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RESUMEN

El presente trabajo se realizó con fin de determinar la viabilidad de implementar un
nuevo producto de Leasing Inmobiliario que pudiera sustituir el crédito constructor
desarrollado por los bancos, integrando la financiación de las unidades construidas, la
idea nace por la necesidad de los clientes quienes preguntan sobre la posibilidad de
adquirir financiación que apoye su objeto social y que sea una figura adicional a la
existente con las entidades bancarias, también nace por la necesidad de la empresa de
Leasing que no tiene dentro de su portafolio de servicios, un producto que pueda
satisfacer el mercado constructor y un producto nuevo que permita su mayor penetración
en el mercado. A partir de dicha necesidad se evaluó la viabilidad comercial, de
mercado, jurídica y financiera en donde se determinó que es posible implementar el
producto, adicionalmente se realizó un comparativo frente a lo que ofrecen actualmente
las entidades bancarias y lo que se podría ofrecer con el producto nuevo. Es un producto
que puede llegar a tener un potencial importante en el mercado, generando mayor
penetración, mejorares utilidades y una ventaja competitiva.
ABSTRACT

This work was carried out to determine the feasibility of implementing a Real Estate
Leasing new product that could replace the constructor credit banks developed by
integrating the financing of the units built, the idea originated from the need of
customers who ask about the possibility of acquiring funding to support its purpose and
that is an additional figure to the existing banks, also originated from the need of the
leasing company that has within its portfolio of services, a product that can satisfy
construction market and a new product that allows the greatest penetration in the market.
From this need was assessed commercial viability, market, legal and financial which
determined that it is possible to implement the product, plus a comparison was made
against what banks currently offer and what could be offered to new product. Is a
product that can have significant potential in the market, creating greater market
penetration, will improve profits and competitive advantage.
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INTRODUCCION

Con la globalización económica y los avances tecnológicos producidos, las
organizaciones se han motivado a la búsqueda de nuevas formas de inversión para
incrementar su productividad y con esto generar una ventaja competitiva en el mercado
en el cual compiten.

Es por ello, que en los últimos tiempos, las empresas se han dedicado a la
búsqueda de nuevas fórmulas de financiación, las cuales aporten al desarrollo eficiente
del negocio y mejoren su participación en el mercado.

Una de estas fórmulas es el Arrendamiento Financiero (Leasing), el cual aparece
por la necesidad que tenían las empresas de incrementar su capacidad productiva
adquiriendo activos en arriendo los cuales se cancelarían con el uso y usufructo de los
mismos sin necesidad de perderlos.

La popularidad de los Arrendamientos Financieros, ha aumentado en los últimos
años a nivel mundial, como consecuencia del mayor conocimiento que se tiene de la
capacidad financiera de dicho producto.

En muy poco tiempo, el Leasing se convirtió en uno de los mejores mecanismos
para la adquisición de activos productivos, generando valor agregado para las
organizaciones y estabilidad en la economía de los países industrializados.

El objetivo del presente trabajo es estudiar la viabilidad de implementar una
nueva propuesta de producto de Leasing Inmobiliario, que pueda sustituir lo que hoy se
conoce en las entidades bancarias como crédito constructor, integrando la financiación
de las unidades construidas.

25

Mediante un estudio detallado del Leasing Inmobiliario, se pretende determinar
la viabilidad de crear un producto que ofrezca a los constructores financiarse a través de
entidades de Leasing y no únicamente de entidades bancarias.

En Colombia es de vital importancia crear nuevas alternativas, que permitan
tener mejores oportunidades para todos, para las empresas y para los clientes, generando
una mejor economía y aportando en el desarrollo sostenible de nuestro país

26

1. DIRECCIONAMIENTO DE LA INVESTIGACIÓN

1.1 Tema

El trabajo de grado se enfoca en estudiar la viabilidad de implementar un
producto de Leasing Inmobiliario, que pueda sustituir el crédito constructor desarrollado
por los bancos, integrando la financiación de las unidades construidas. La creación del
nuevo producto pretende conquistar un mercado no explorado por las entidades de
Leasing.

1.2 Título
“Estudiar la viabilidad de implementar un nuevo producto de Leasing Inmobiliario
que pueda sustituir el crédito constructor desarrollado por los Bancos, integrando la
financiación de las unidades construidas”

1.3

Línea de investigación

Gestión de la innovación

1.3.1 Sub-línea de investigación

Innovación y competitividad
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1 Delimitación del problema

2.1.1 Descripción del problema

En la actualidad, existe una figura en las entidades bancarias conocida como
crédito constructor, en donde se financia la construcción de diferentes tipos de
inmuebles, que incluyen una o más unidades para la venta.

En este momento, las compañías de leasing no cuentan con un producto que
pueda atraer el mercado de la construcción y así poder competir con las entidades
bancarias, es por esta razón que se pretende evaluar la viabilidad de ofrecer al mercado
un nuevo producto que supla esas necesidades y que se convierta en una opción
adicional de financiación.

En el momento que las constructoras inician la venta de los inmuebles finales,
le otorgan la ventaja a la entidad bancaria que financio el proyecto, para que sea la
entidad líder en la financiación de las unidades construidas, ofreciendo mayor agilidad
en la venta y entrega de los inmuebles. Por lo anterior se pretende integrar a la
financiación del proyecto, para que adicional a la financiación de la construcción vaya
implícito la ventaja de financiar las unidades resultantes por medio de la figura de
leasing inmobiliario y/o leasing habitacional según el caso.

Al lograr la creación del nuevo producto se identifican beneficios para las
diferentes partes así:

Cliente Constructor: Tener a la mano una nueva opción de financiación
diferente al crédito constructor ofrecido por la entidad bancaria, obteniendo un
servicio ágil y eficaz.
28

Cliente Final (Unidad): Obtener los beneficios tributarios de la figura de leasing
y mejorar los trámites que actualmente se realizan con las entidades bancarias.

Empresa de Leasing. Ingresar a un nicho de mercado en el que podrá obtener
mayor penetración en el mercado inmobiliario.

2.1.2 Formulación del problema

¿Será posible implementar un nuevo producto de leasing que sea innovador y pueda
sustituir el crédito constructor?

29

3. OBJETIVOS

3.1 Objetivo General

Estudiar la viabilidad de implementar un nuevo producto de Leasing Inmobiliario,
que pueda sustituir el crédito constructor desarrollado por los bancos, integrando la
financiación de las unidades construidas.

3.2

Objetivos Específicos

1. Identificar los beneficios del producto para las partes que intervienen en la
negociación.

2. Analizar el contexto legal para determinar la viabilidad de producto.

3. Elaborar estudio de mercado en donde se identifique el futuro potencial del
producto (Alternativas existentes, viabilidad financiera y comercial).

4. Realizar un comparativo entre el crédito constructor bancario y el crédito
constructor de Leasing (en el evento que sea viable).
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4. MARCO DE REFERENCIA

4.1 Marco Teórico
4.1.1 Revisión a la literatura1

Debido a los cambios propios de la evolución, se refleja con mayor intensidad los
enfocados al campo tecnológico e informático, en donde se determina, que los bienes de
capital son sustituidos por otros bienes más sofisticados más no por el desgaste de su
propio uso.

En este ambiente social y económico surge el leasing y se inserta en el mercado
financiero como una técnica de financiamiento de la empresa complementaria a las
tradicionales.

El Leasing constituye una de las manifestaciones del cambio que se ha venido
operando, en los últimos años, en las costumbres del sector empresarial respecto a la
manera de decidir sus inversiones en bienes de capital.
4.1.1.1 Definiciones Doctrinarias2

Descriptivas: En el contrato de Arrendamiento Financiero o Leasing se estima que
una determinada entidad financiera (llamada Sociedad de Arrendamiento Financiero)
adquiere una cosa para ceder su uso a una persona durante un cierto tiempo la cual habrá
de pagar a esa entidad una cantidad periódica (constante o variable). Transcurrida la
duración del contrato, el concesionario tiene la facultad de adquirir la cosa a un precio
determinado, que se denomina residual, en cuanto a que su cálculo viene dado por la

1
2

Universidad Nacional. Sistema Financiero Colombiano. [Artículo de Internet] www.virtual.unal.edu.co.
José Leyva Saavedra. La forma en el negocio Jurídico y en el contrato de Leasing.
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diferencia entre el precio originario pagado por la sociedad de Arrendamiento Financiero
(mas los intereses y gastos) y las cantidades abonadas por el cesionario a esa sociedad.

Si el cesionario no ejercita la opción de adquirir la cosa, ha de devolverla a la
sociedad de Arrendamiento financiero, de no convenir con ella una prórroga del contrato
mediante el pago de cantidades periódicas más reducidas.

Jurídicas: Se define como un negocio jurídico, el leasing es un contrato
complejo de arrendamiento por el cual una parte, en lugar de adquirir un bien de
capital que necesita solicita de la otra parte que lo adquiera y le concede su uso y
goce por un periodo determinado, vencido el cual podrá el locatario dar por
terminado el contrato, restituir la maquinaria obsoleta y celebrar un nuevo
contrato sobre un bien de capital al día con el progreso tecnológico, o adquirir el
bien objeto del contrato por un precio equivalente a su valor residual. Como
contraprestación el locatario se obliga a pagar al locador una suma periódica de
dinero que se fija de manera de permitir la amortización del valor del bien
durante el periodo de duración del contrato.

Jurídico Financieras: El Leasing es un contrato de financiación por el cual un
empresario toma en locación de una entidad financiera un bien de capital,
previamente adquirido por esta a tal fin, a pedido del locatario, teniendo este
arriendo una duración igual al plazo de vida útil del bien y un precio que permite
al locador amortizar el costo total de adquisición del bien, durante el plazo de
locación, con más un interés por el capital adelantado y un beneficio, facultando
asimismo al locatario adquirir en propiedad el bien al término de la locación
mediante el pago de un precio denominado residual.
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4.1.1.2 Definiciones Legales3

Operaciones de Leasing legalmente son las operaciones de arrendamiento
financiero en donde la arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados bienes y
a conceder su uso o goce temporal, a plazo forzoso a una persona física y moral
obligándose esta a pagar como contraprestación, que se liquidará en pagos parciales,
según convenga una cantidad de dinero determinada o determinable, que cubra el valor
de adquisición de los bienes, las cargas financieras y demás accesorios y adoptar al
vencimiento del contrato alguna de las opciones terminales legales.
4.2 Marco Conceptual4

Compañías de Leasing: Son Compañías de Financiamiento Comercial cuya
organización, funcionamiento y operaciones permitidas están legalmente contenidas en
el Estatuto Orgánico del Sistema Financiero, contemplando dentro de su objeto social las
operaciones de Arrendamiento Financiero Leasing.

Contrato: Es un acuerdo de dos o más partes para constituir, regular o extinguir
entre ellas una relación jurídica patrimonial, y salvo estipulación en contrario, se
entenderá celebrado en el lugar de residencia del proponente y en el momento en que
éste reciba la aceptación de la propuesta.

Exenciones tributarias: Son supuestos en los que la Ley fiscal considera un
hecho imponible sujeto al impuesto, pero a cuyo sujeto pasivo exime de la totalidad del
pago, ya sea por razones de política económica o por aplicación de los principios
tributarios de generalidad y justicia.

Garantes u Obligados Solidarios: Son las personas naturales ó jurídicas que se
obligan subsidiariamente los primeros, ó solidariamente los segundos, frente a las
3
4

Ídem.
Fedeleasing. Glosario. [Artículo de Internet] http://www.fedeleasing.org.co [Abril 26 de 2010].
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Compañías de Financiamiento Comercial respecto del cumplimiento de las obligaciones
dinerarias del ó de los locatarios.

Léase-back: Es un contrato de Leasing en que el proveedor y el locatario son la
misma persona. Esta figura es usada por empresas que desean liberar recursos para
capital de trabajo, vendiendo a las compañías de leasing sus activos productivos para
tomarlos en leasing.

Leasing: El Leasing es un contrato mediante el cual una parte entrega a la otra
un activo para su uso y goce, a cambio de un canon periódico, durante un plazo
convenido, a cuyo vencimiento, el bien se restituye a su propietario o se transfiere al
usuario, si éste último decide ejercer una opción de adquisición que, generalmente, se
pacta a su favor.

Leasing Financiero: Es un contrato en virtud del cual, una Compañía de
Financiamiento Comercial, denominada leasing, entrega a una persona natural o jurídica,
denominada arrendatario, la tenencia de un activo que ha adquirido para el efecto y que
éste último ha seleccionado para su uso y goce, a cambio del pago periódico de una
suma de dinero (canon) durante un plazo pactado y a cuyo vencimiento, el locatario
tendrá derecho a adquirir el activo por el valor de la opción de adquisición.

Leasing Operativo: Es un contrato en virtud del cual, una persona natural o
jurídica, denominada la arrendadora, entrega a otra, llamada la arrendataria, la tenencia
de un bien para su uso y goce, a cambio del pago de un canon o renta periódica.

Locatario: Es la persona o personas naturales o jurídicas que recibe (n) la
tenencia del bien ó de los bienes dados en leasing, para su uso y goce por parte de la
Compañía de Financiamiento Comercial.
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Prenda: Contrato mediante el cual se entrega una cosa mueble a un acreedor
para la seguridad de su crédito, la cosa entregada se llama prenda, el acreedor que la
tiene se llama acreedor prendario.

Proveedor: Es la persona natural o jurídica, nacional o extranjera, que suministra
el bien o conjunto de bienes que son entregados en leasing; debe entenderse como
proveedor, también, a la persona natural o jurídica, nacional o extranjera, que suministra
los servicios necesarios para colocar en estado de funcionamiento los Bienes.

Vendedor Leasing: Los acuerdos entre compañías de Leasing y proveedores de
equipos que pueden comercializarse masivamente mediante el contrato de Leasing, y en
virtud de los cuales, el proveedor otorga a la compañía descuentos sobre el precio de los
bienes, comisiones, y en ocasiones, asume compromisos de mantenimiento y recompra,
a cambio de lo cual la compañía de Leasing se constituye en el mecanismo de
financiación de la venta de dichos bienes.
4.3 Marco Histórico5

4.3.1 Historia

Unas de las primeras normas sobre el tema de Leasing fueron los Decreto 2369
de 1969 y 309 de 1975, que prohibían a las corporaciones financieras desarrollar
operaciones de Leasing.

Posteriormente, mediante la expedición del Decreto148 de 1979, se permitió a las
corporaciones financieras adquirir y mantener acciones de sociedades anónimas cuyo
objeto exclusivo fuera realizar operaciones de arrendamiento financiero, quedando
limitada dicha inversión al 10% de los capitales pagados y reservas legales de las
respectivas corporaciones (Artículo 17) La norma anterior agregó que los directivos
5

Fedeleasing. Glosario. [Artículo de Internet] http://www.fedeleasing.org.co [Abril 26 de 2010].
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y

Representantes legales de dichas corporaciones podrían formar parte de las Juntas
directivas de las sociedades de leasing donde tuvieran la inversión.

A partir del 6 de Agosto de 1981, con la expedición del Decreto 2059 se
estableció que las sociedades comerciales que se dedicaran a la actividad de leasing
quedaran sometidas al control y vigilancia de la Superintendencia de Sociedades. Esta
norma suscitó varias polémicas al respecto, ya que algunos doctrinantes estaban en
desacuerdo con esta determinación y consideraban que las sociedades de leasing debían
estar sometidas a la vigilancia de la Superintendencia Financiera de Colombia, pues
intervenían en forma indirecta en la intermediación de ahorro privado, al actuar como
intermediarios entre las entidades financieras que suministraban los recursos, como
capital o por medio de préstamos.

En 1982 cuando el ejecutivo declaró el país en estado de emergencia económica,
se expidió el Decreto 2920, por el cual se dictaron normas para asegurar la confianza del
público en el sector financiero colombiano. El artículo 26 del Decreto en mención señaló
que las compañías de leasing no podían realizar en forma masiva y habitual captaciones
de dinero del público, las cuales fueron definidas por el Decreto 3327 de 1982, que
reglamentó parcialmente el Decreto 2920. En ese entonces la Superintendencia Bancaria
autorizó a las corporaciones financieras para prestar recursos a las compañías de leasing.

En el año de 1989 con la expedición de la Ley 74 del mismo año se lleno el vacío
legal que existía sobre el tema y se ordenó el traslado de la vigilancia y control de las
compañías de leasing de la Superintendencia Bancaria y ordenó su organización en la
Ley 45 de 1923. Desde entonces cuando comienza un verdadero desarrollo legislativo
del leasing en Colombia.

El Ministerio de Hacienda y Crédito Público reglamentó el artículo 11 de la Ley
45 de 1923, mediante el Decreto 3039 de 1989, lo que sería entonces el primer estatuto
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orgánico de las compañías de leasing del cual vale la pena resaltar los aspectos más
importantes de ese entonces:

Se definió a las sociedades de arrendamiento financiero (Leasing) como aquellas
que tenían capacidad legal conforme a su objeto para celebrar contratos en calidad de
arrendadora.

Deberían ser sociedades por acciones las cuales su constitución, organización y
funcionamiento se llevaría de conformidad a lo establecido en la Ley 45 de 1923,
pudiendo realizar en forma exclusiva la actividad de Leasing.

La

denominación

social

debería

estar

conformada

por

la

expresión

"arrendamiento financiero o Leasing".

Se fijó el procedimiento para la obtención de la autorización por parte de la
Superintendencia Bancaria, para poder seguir desarrollando su objeto social.

Atendiendo los términos de la Ley 74 de 1989, la Superintendencia Bancaria
mediante Res. 4460 de 1989 adscribió las funciones de vigilancia e inspección de las
sociedades de leasing a la en ese entonces "División de Fondos Ganaderos" la cual
dependía de la Dirección General de Intermediarios y Servicios Financieros y del
Superintendente Delegado para instituciones financieras.

A partir de ese momento las compañías de Leasing se fueron organizando
conforme a las pautas fijadas por la Ley 45 de 1923. Dicha Ley organiza la banca
privada y de emisión, así como la creación y organización de la Superintendencia
Bancaria. Para lograr dicho objetivo la Superintendencia expide desde entonces
diferentes normas de carácter interno.
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En 1990 se expide la Ley 45, con la cual se presenta una reforma importante al
sistema financiero que califica como sociedades de servicios financieros a las sociedades
de leasing, al mismo tiempo autoriza a los bancos, a las corporaciones financieras y a las
compañías de financiamiento comercial para participar en el capital de dichas sociedades
de servicios financieros. Se abre entonces la inversión en el sector de leasing por parte
de los bancos y las compañías de financiamiento comercial.

En 1993 se produce un cambio muy importante en el sector de leasing. Con el
objeto de permitir a las compañías de Leasing captar ahorro del público, sin que ello
conllevara un cambio en la operación activa de Leasing, se ordena la conversión de las
sociedades de Leasing en Compañías de Financiamiento Comercial, dividiendo a éstos
intermediarios financieros en dos grupos: los especializados en Leasing y las compañías
tradicionales de financiamiento comercial.

Los Leasing se convierten en Compañías de Financiamiento Comercial (CFC) y
amplían el fondeo de sus operaciones: préstamos de las corporaciones financieras,
redescuentos ante el Instituto de Fomento Industrial (IFI) y Bancoldex, emisión de bonos
ordinarios y captación mediante CDT´s. Además, se les permite realizar operaciones
activas propias de las compañías de financiamiento comercial.

En el año 2003 se permite a Findeter redescontar contratos de leasing en
determinadas condiciones.

Se reconoce como una operación de arrendamiento, a tal punto que en los
procesos universales, antes procesos concursales, hoy ley 550 de intervención
económica, no es catalogada como crédito sino como gasto de administración, al
entender que la compañía de Leasing es una proveedora de bienes, no de dinero.
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4.3.2 Tributario6

Decreto 836 de 1991 ART. 36 que dispuso que en caso de enajenación de bienes
objeto de un contrato de leasing, para efectos tributarios el valor comercial de
enajenación sería el valor de la opción de compra; para los bienes raíces se acepta que el
precio de venta sea inferior al costo o al avalúo catastral vigente en la fecha de
enajenación, siempre que el valor de la opción de compra sumado al valor de los
cánones de arrendamiento causados con anterioridad a la enajenación, supere el costo o
el avalúo catastral vigente

Decreto 2913 de 1991 ART. 2 Permite que a partir de 1992 se puedan depreciar
los bienes objeto de los contratos de leasing, para efectos fiscales, durante la vida del
contrato.

Ley 6a de 1992 ART. 25 Se elimina el IVA y dispuso que las personas jurídicas
y sus asimiladas tendrán derecho a descontar del impuesto sobre la renta a su cargo, el
impuesto a las ventas pagado en la adquisición o nacionalización de bienes de capital, de
equipos de computación y para las empresas transportadoras adicionalmente de equipo
de transporte, en la declaración de renta y complementarios correspondiente al año en
que se haya realizado su adquisición o nacionalización, aclarándose que en caso de la
adquisición de activos fijos gravados con impuestos sobre las ventas por medio de
leasing, se requiere que se haya pactado una opción de adquisición irrevocable en el
respectivo contrato, a fin de que el locatario tenga derecho al descuento. Esta última
disposición fue reglamentada mediante el Decreto 1250 de 1992.

Ley 35 de enero de 1993 Introduce un cambio radical en la regulación legal de la
actividad de las compañías de leasing, las obliga a convertirse en establecimientos de
crédito, concretamente en compañías de financiamiento comercial. Así mismo,
distinguió dos tipos de compañía de financiamiento comercial; las ordinarias o
6

Item
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tradicionales que pueden desarrollar operaciones de leasing en el porcentaje que fije el
gobierno, y las especializadas en leasing que pueden realizar operaciones activas de
crédito hasta el mismo porcentaje. Como consecuencia de la conversión debe destacarse
los siguientes hechos:
 Las compañías dedicadas al leasing pueden captar recursos del público en forma
masiva y habitual.
 Se amplió su objeto social, pudiendo realizar operaciones activas propias de las
compañías de financiamiento comercial.
 Se aumentó el número de participantes en el mercado de leasing.

A la vez se dictaron normas generales y se señalaron en ellas los objetivos y criterios
a los cuales debe sujetarse el Gobierno Nacional para asegurar las actividades financiera,
bursátil y aseguradora y cualquier otra relacionada con el manejo, aprovechamiento e
inversión de recursos captados del público.

Con la Ley 35 se creó el Vice ministerio Técnico del Ministerio de Hacienda Crédito
Público, organismo que tiene como función ejercer las facultades de intervención en las
actividades financiera, aseguradora y del mercado de valores contemplados en esta ley y
que trabaja coordinadamente con el Banco de la República y la Superintendencia
Financiera de Colombia.

Ley 1111 del 27 de Diciembre de 2006 Se extiende por cinco años más el beneficio
consistente en la posibilidad para el locatario de deducir como gasto la totalidad de los
cánones de arrendamiento causados y por cuatro años más este mismo beneficio para el
leasing de infraestructura.
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Artículo 127-1 Estatuto Tributario Todos los contratos de arrendamiento financiero o
leasing con opción de compra, que se celebren a partir del 1º de enero del año 2012,
deberán someterse al tratamiento previsto en el numeral 2 del presente artículo,
independientemente de la naturaleza del arrendatario

Los arrendatarios que presenten a 31 de diciembre del año 2006, activos totales hasta
por doce mil doscientos cuarenta millones de pesos ($12.240.000.000) podrán tratar sus
contratos de leasing financiero como arrendamiento operativo. El locatario registrará
como un gasto deducible la totalidad del canon de arrendamiento causado, sin que deba
registrar en su activo o su pasivo, suma alguna por concepto del bien objeto de arriendo,
siempre que cumplan con los siguientes plazos mínimos en los contratos de leasing:
 Arrendamiento financiero de inmuebles: cuyo plazo sea igual o superior a 60
meses.
 Arrendamiento financiero de maquinaria, equipo, muebles y enseres: cuyo plazo
sea igual o superior a 36 meses.
 Arrendamiento financiero de vehículos de uso productivo y de equipo de
computación: cuyo plazo sea igual o superior a 24 meses.
 Las operaciones de léase-back, el leasing inmobiliario en la parte de terrenos y
las operaciones de leasing con plazos inferiores a los anteriormente
mencionados, no tienen derecho a la deducción total del canon de arrendamiento
financiero. Solo se benefician del gasto deducible de los intereses.

Artículo 485-2 Estatuto Tributario Permite a los responsables del régimen común
descontar del impuesto sobre las ventas el IVA pagado en la adquisición o importación
de maquinaria industrial, beneficio que contempla al leasing financiero con opción
irrevocable de compra por ser un modo de adquirir activos.
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Este descuento se solicitará dentro de los tres (3) años contados a partir del bimestre
en que se importe o adquiera la maquinaria. El 50% el primer año, 25% en el segundo y
el 25% restante en el tercer año. El valor del impuesto descontable en ningún caso
deberá superar el valor del impuesto a cargo del respectivo bimestre. Los saldos que no
se hubieran podido descontar al finalizar el tercer año, se llevarán como un mayor valor
del activo.

Parágrafo 1°. En el caso de la adquisición o importación de maquinaria industrial
por parte de productores de bienes excluidos, el IVA pagado podrá ser tratado como
descuento en el impuesto sobre la renta, en el año gravable en el cual se haya adquirido
o importado la maquinaria.

Parágrafo 2°. En el caso de la adquisición o importación de maquinaria industrial
por parte de productores de bienes exentos o por exportadores, el IVA pagado podrá ser
tratado como impuesto descontable en el impuesto sobre las ventas de conformidad con
el artículo 496 de este Estatuto.

Parágrafo 3°. En el caso de la adquisición o importación de maquinaria industrial
por parte de empresas que se constituyan a partir de la fecha de entrada en vigencia de la
presente Ley, el IVA pagado podrá ser tratado como impuesto descontable en el
impuesto sobre las ventas dentro de los tres (3) años siguientes al inicio de las
actividades gravadas.

Parágrafo 4°. En ningún caso el beneficio previsto en este artículo puede ser
utilizado en forma concurrente con el que consagra el artículo 258-2 de este Estatuto.

Artículo 158-3 Estatuto Tributario A partir del 1º de enero de 2007, las personas
naturales y jurídicas contribuyentes del impuesto sobre la renta, podrán deducir el
cuarenta por ciento (40%) del valor de las inversiones efectivas realizadas solo en
activos fijos reales productivos adquiridos, aun bajo la modalidad de leasing financiero
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con opción irrevocable de compra, de acuerdo con la reglamentación expedida por el
Gobierno Nacional. Los contribuyentes que hagan uso de esta deducción no podrán
acogerse al beneficio previsto en el artículo 689-1 de este Estatuto.

La utilización de esta deducción no genera utilidad gravada en cabeza de los socios o
accionistas.

La deducción por inversión en activos fijos sólo podrá aplicarse con ocasión de
aquellos activos fijos adquiridos que no hayan sido objeto de transacción alguna entre
las demás empresas filiales o vinculadas accionariamente o con la misma composición
mayoritaria de accionistas, y la declarante, en el evento en que las hubiere.

Parágrafo. Los contribuyentes que adquieran activos fijos depreciables a partir del
1º de enero de 2007 y utilicen la deducción aquí establecida, sólo podrán depreciar
dichos activos por el sistema de línea recta de conformidad con lo establecido en este
Estatuto. Este beneficio quedó establecido de manera indefinida.

Artículo 428 Estatuto Tributario Se exceptúa el pago del IVA para las importaciones
de maquinaria industrial que no se produzcan en el país, para la transformación de
materias primas por parte de usuarios altamente exportadores y empresas sometidas a la
Ley 550 de 1999, se aplica también cuando los bienes importados se adquieren a través
de contratos de leasing.

Las siguientes importaciones no causan el impuesto sobre las ventas:

La importación ordinaria de maquinaria industrial que no se produzca en el país,
destinada a la transformación de materias primas, por parte de los usuarios altamente
exportadores.
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Parágrafo 4°. Los beneficios se aplicarán también cuando los bienes a que se refiere
el mismo, sean adquiridos por compañías de financiamiento comercial para darlos en
arrendamiento financiero o cuando sean entregados a un patrimonio autónomo como
garantía de los créditos otorgados para su adquisición, así como para los contribuyentes
que estén o se sometan al tratamiento previsto en la Ley 550 de 1999, con la condición
de que los bienes sean devueltos al término del contrato de fiducia mercantil al mismo
fideicomitente y el uso de los mismos se conserve durante todo el tiempo de su vida útil
en cabeza de este.

Ley 223 de 1995 Artículo 89 Los contratos de arrendamiento financiero, o leasing,
celebrados en un plazo igual o superior a 12 años y que desarrollen proyectos de
infraestructura de los sectores transporte, energético, telecomunicaciones, agua potable y
saneamiento básico serán considerados como arrendamiento operativo; en consecuencia
el arrendatario podrá registrar como un gasto deducible la totalidad del canon de
arrendamiento causado, sin que deba registrar en su activo o pasivo suma alguna por
concepto del bien objeto de arriendo, a menos que se haga uso de la opción de compra.

La amortización de los bienes sujetos a los contratos de leasing no será inferior al
plazo pactado en dichos contratos.

En los contratos de concesión el término del arrendamiento financiero será igual al
contrato celebrado con el Estado colombiano para efectos de desarrollar los
mencionados proyectos en los sectores de infraestructura citados.

Parágrafo Los contratos de arrendamiento financiero o leasing previstos en este
artículo no podrán celebrarse sino hasta el 1º de enero de 2012; a partir de esa fecha se
regirán por los términos y condiciones previstos en el artículo 127-1 de este Estatuto.

44

En desarrollo del citado artículo los contratos de leasing financiero que desarrollen
proyectos de infraestructura podrán ser tratados como operativos, siempre y cuando se
cumplan las siguientes condiciones:

Que los contratos de leasing se celebren con un plazo igual o superior a 12 años.- de
leasing deberá ser igual al término del contrato celebrado con el Estado colombiano para
efectos de desarrollar proyectos en los sectores de infraestructura.

Los sectores considerados de infraestructura son los siguientes: Transporte,
energético, telecomunicaciones, agua potable y saneamiento básico.

Si se celebran contratos de Leasing Financiero dentro de los plazos estipulados en
los numerales 1 ó 2 para desarrollar sectores de infraestructura, estos contratos se
consideran como arrendamiento operativo; en consecuencia el arrendatario podrá
registrar como un gasto deducible la totalidad del canon de arrendamiento causado, sin
que deba registrar en su activo o pasivo suma alguna por concepto del bien arrendado, el
léase-back de infraestructura también cuenta con este beneficio tributario.
4.3.3 Naturaleza Jurídica7
 Contrato Típico: La clasificación de los contratos en típicos y atípicos es de muy
antigua data y se ha dado en todos los países con legislación positiva vigente; no
obstante, ella no tiene en el derecho moderno ni la misma importancia ni el
mismo sentido que en el derecho romano.
 Bilateral: Hay obligaciones recíprocas entre las partes contratantes. Se entiende
sinalagmático en el sentido de que las obligaciones generadas del mismo actúan
las unas como causa de las otras.

7

Fedeleasing. Glosario. [Artículo de Internet] http://www.fedeleasing.org.co [Abril 26 de 2010].
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 Principal: Un contrato es principal cuando cumple, por sí mismo, un fin
contractual propio y subsistente, sin relación necesaria con ningún otro contrato;
es decir, no depende ni lógica ni jurídicamente de otro, pues él se presenta
independiente de aquél.

Nuestro Ordenamiento Jurídico positivo confiere al leasing el título de contrato
principal porque tiene vida propia, independiente lógica y jurídicamente de cualquier
otro contrato.
 Consensual: Para su perfeccionamiento basta la voluntad de las partes, y no se
requiere solemnidad alguna. No obstante lo anterior, para fines probatorios, la
mayoría de los contratos se hacen constar por escrito y en el caso de leasing
inmobiliario, no es extraño que, además, se eleve a escritura pública.
 Oneroso: Ambos contratantes persiguen con su celebración un beneficio
económico, gravándose cada uno en beneficio del otro.
 Conmutativo: Existe un equilibrio entre las prestaciones de las partes. Las
ventajas que esperan derivar las partes del contrato pueden ser determinadas
desde el mismo momento de celebración del contrato. Cada parte conoce con la
debida anticipación, cual es la importancia económica que el contrato reviste
para ella.
 De Tracto Sucesivo: Las obligaciones de las partes se van cumpliendo
periódicamente durante la vigencia del contrato. Las obligaciones de las partes se
cumplen a cada instante, periódico y continuamente.
 De Prestaciones Reciprocas:

El leasing es un contrato con prestaciones

recíprocas, donde la empresa de leasing es acreedora de los cánones e,
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inversamente, deudora de los bienes, sean estos muebles o inmuebles; en tanto, la
usuaria es acreedora de los bienes y deudora de los cánones.
 De Naturaleza Mercantil: Se celebra entre comerciantes y sobre bienes
susceptibles de producir renta. Inclusive, si el locatario es una persona natural no
comerciante, la compañía de leasing como arrendadora siempre es una sociedad
comercial, lo que hace incuestionable el que el contrato se rija por las
disposiciones de la ley mercantil.
 De financiación: Las doctrinas económicas y jurídicas están de acuerdo que el
más marcado entre las particularidades del leasing es la de ser un contrato de
financiación. El predominio de esta finalidad es patente, obvia, debido en lo
fundamental a que el leasing tiene como objetivo primario ofrecer a las empresas
un canal de financiamiento alternativo o complementario a las líneas de crédito
tradicionales.
 De Cambio:

El contrato de leasing permite la circulación de la riqueza al

conceder el uso y goce económico de un bien, por un plazo determinado y al
otorgar la totalidad de los poderes económicos que tiene sobre el bien materia del
negocio, si se hace uso de la opción de compra; de otro, posibilita una mayor
eficiencia y expansión de la empresa usuaria, incrementando su producción y sus
resultados la vez que se incentiva la sustitución y renovación de los bienes de
capital, impulsando, en consecuencia, el desarrollo del sector de la industria y el
comercio.
 Traslativo de Uso y Goce: Se puede decir que el leasing es un contrato traslativo
de uso y disfrute de bienes de capital y eventualmente es titulo para la
adquisición de la propiedad de los mismos, si es que la empresa usuaria decide
que esa es la opción más conveniente a su propio interés al final del plazo
contractual.
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4.3.4 Geográfico
 Este tipo de producto está dirigido a personas jurídicas que tengan por objeto
social la construcción y que requieran financiación para sus proyectos.

4.3.5 Económico
 Consecución de recursos financieros para mejorar la estructura financiera de las
empresas.
 Elección de la mejor alternativa de financiación.
 Planeación estratégica en la toma de decisiones para obtener mejores recursos.
 Fondear de manera correcta las organizaciones para la operación óptima y el
buen manejo del flujo de caja.
 Reducción de riesgos para garantizar solvencia y permanencia en el mercado.

4.3.6 Personas Jurídicas

Se llama persona jurídica a una persona capaz de ejercer derechos y contraer
obligaciones y de ser representada judicial y extrajudicialmente.

Clasificación de las Empresas Jurídicas

Personas Jurídicas de Derecho Público.
Personas Jurídicas de Derecho Privado.
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Asociaciones sin Ánimo de Lucro.
 Corporaciones.
 Fundaciones.
 Sindicatos.
 Cooperativas.

Las Asociaciones con Ánimo de Lucro:
 Colectivas.
 En Comandita (Simple o Por Acciones)
 Anónimas.
 De responsabilidad limitada.
 Extranjeras.
 De economía mixta.

4.3.7 Beneficios del leasing

Porque adquirir Leasing habitacional: La figura de leasing habitacional esta
demarcada por la opción en la cual una entidad financiera o de Leasing entrega en
arrendamiento una casa o apartamento a un arrendatario para que este lo utilice y page
un canon o arrendamiento y después pactado un tiempo este arrendatario se decida o no
a comprarlo, desde este punto de vista se generan algunas ventajas.

Otra de las características del leasing habitacional es que se a convertido según
un articulo de Internet “Leasing habitacional, otra opción de adquirir vivienda”8, en una
nueva opción de crédito para adquirir vivienda, ya que proporciona facilidad de pago,
liquidez, reducción en el pago de intereses; Los intereses hoy en día son un factor de la
economía con un elevado porcentaje que además de medir la rentabilidad de un ahorro
8

http://www.finanzaspersonales.com.co/wf_InfoArticulo.aspx?IdArt
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permite determinar el costo de un crédito, razón por la cual el Leasing Habitacional se
convierte en una opción que llama la atención y que cada vez tiene mas acogida a la
hora de adquirir vivienda.
“Con la crisis económica que se está presentando en Colombia y el Mundo, una
de las medidas de choque es bajar las tasas de interés y con ello, facilitar el acceso al
crédito para vivienda”.9

Adicional a las características antes mencionadas con respecto al Leasing
habitacional se considera que beneficia a varios tipos de usuarios los cuales pueden ser
personas naturales o jurídicas las cuales se motivan a la hora de adquirir en
arrendamiento una vivienda ya que pueden tener la opción de compra de esta algunos
utilizan este método para adquirir vivienda nueva y quienes optan por comprar una
vivienda usada , así como quienes quieren habitarla teniendo en cuenta que pueden
adquirirla o buscan solamente el arrendamiento.

Adicional a esto el tomador del leasing podrá ceder el contrato a una tercera
persona mediante una autorización a la entidad financiera con la cual contrató

Ejemplo de Leasing Habitacional VS Crédito Vivienda en Entidad Financiera
Colombiana10

9

http://www.actualicese.com/actualidad/2009/04/30/hipoteca-o-leasing-habitacional-cual-esmejor-para-adquirir-vivienda/

10

www.davivienda.com
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DAVIVIENDA

4.3.7.1 Leasing Habitacional

Excelente sistema de Financiación en el que se resaltan características como el pago de
un canon inicial, un canon de arrendamiento mensual y diferentes porcentajes de opción de
compra, y en el cual DAVIVIENDA figura como dueño hasta que el cliente ejerce la opción de
compra.
Cuotas por Millón desde $ 11.610*
Cuota por millón para leasing habitacional en sistema de amortización fijo en pesos a
180 meses sin opción de compra.
Características
 Adquisición de casa o apartamento nuevo o usado.
 Vivienda mayor a vivienda de interés social.
 Financiación hasta el 70%
 Sistema de amortización en pesos y UVR.
 Tasa de interés: aplicable al momento del desembolso, la cual esta disponible en

todas las oficinas.
 Plazo de 120 a 180 meses.
 Opción de compra sobre el valor financiado del 0 % y 10 % para financiación en

UVR, y del 0%, 10%, 20% y 30% para financiación en pesos.
Beneficios
 Usted puede acceder a una cuota más baja frente a las otras alternativas de
financiación ofrecidas por Davivienda; el costo financiero es más bajo.
 El inmueble queda a nombre de Davivienda, pero usted es dueño de los aportes a
capital que haya cancelado hasta el momento, una vez termine de cancelar el
leasing habitacional el inmueble le será transferido, al ejercer la opción de

51

compra.
 Solo se paga gastos de escrituración por la compraventa (no aplican gastos de
hipoteca).
 Si usted decide cambiar el inmueble antes del plazo pactado simplemente cede el
contrato de leasing habitacional y se ahorra los gastos de escrituración pues el
inmueble está a nombre del Banco.

Beneficio Tributario

 Usted puede disminuir la base gravable del impuesto de renta:

Deduciendo los intereses pagados durante el año dentro de los límites legales

Transfiriendo la cuota (o canon) inicial, y las cuotas (o cánones), mensuales a
través de la cuenta AFC (Aplican los beneficios tributarios contemplados en el
articulo 126-4 del Estatuto Tributario).

4.3.7.2 Crédito De Vivienda

Sistema tradicional de crédito para compra de vivienda donde usted escoge el
sistema de pago que mejor se acomode a su presupuesto, en este tipo de créditos es
necesario constituir hipoteca sobre el inmueble que se adquiere.

Cuotas por Millón desde $ 11.753 *

* Cuota por millón para crédito hipotecario en vivienda de interés social, sistema
de amortización fijo en pesos a 180 meses.
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Características

 Adquisición de casa o apartamento nuevo o usado.
 Vivienda de interés social y mayor a vivienda de interés social.
 Financiación hasta el 70%
 Sistema de amortización en pesos y UVR.
 Tasa de interés: aplicable al momento del desembolso, la cual esta disponible en
todas las oficinas.
 Plazo de 180 meses en pesos y hasta 360 meses en UVR.
Beneficio Tributario

 Usted puede disminuir la base gravable del impuesto de renta:

Deduciendo los intereses pagados durante el año dentro de los límites legales.
Transfiriendo la cuota (o canon) inicial, y las cuotas (o cánones), mensuales a la
cuenta AFC (Aplican los beneficios tributarios contemplados en el articulo 126-4
del Estatuto Tributario).

4.3.7.3

Crédito Constructor

Es una línea de crédito para empresas que se dedican a la construcción y
comercialización de inmuebles de vivienda.

Características

Monto:

Hasta el 70% para vivienda y el 60% para proyectos diferentes de vivienda

Garantías:

Hipoteca en primer grado, abierta y sin límite de cuantía sobre el lote
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donde se desarrollará el proyecto y pagaré firmado por el representante
legal
El programado para la construcción mas 6 meses de ventas

Plazo:

Desembolsos: De acuerdo al porcentaje de avance de obra y a la inversión ejecutada.
Tasa

La vigente a la fecha de desembolso

Interés:

Póliza de todo riesgo constructor durante el periodo de construcción y
ventas, posteriormente incendio y terremoto sobre los inmuebles

Seguros:

terminados que garanticen el crédito.

Beneficios


Asesoría personalizada



Desembolsos al día siguiente del reporte de avance de obra



Aprobación del crédito a compradores en 24 horas



Capacitación permanente a su equipo de ventas

4.3.7.4

Ventajas Del Leasing Habitacional

Los hogares viven en calidad de arrendatarios, al tiempo que abonan una parte del
precio de la misma con el pago de un canon mensual. Con el leasing no hay necesidad de
cancelar la cuota inicial, se cancela un valor al final, cuando se ejerza la opción de
compra.

Deducir la parte correspondiente a los intereses y/o corrección monetaria o costo
financiero que haya pagado durante el respectivo año.

Los asalariados pueden optar por disminuir la base mensual de retención en la
fuente por concepto de pago de intereses y corrección monetaria.
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Se pueden constituir cuentas AFC para el pago de los cánones de leasing
habitacional.

Por lo general las entidades financieras que ofrecen el Leasing pagan los seguros y
pólizas respectivas de incendio y terremoto, así como la póliza de hogar.

Para los establecimientos bancarios o las compañías de financiamiento comercial,
constituye rentas exentas los ingresos provenientes de contratos de leasing.

En el caso de la vivienda familiar (es decir, cuando es para habitarla) el cliente no
pierde el prepago realizado. Si decide no ejercer la opción pactada a su favor se hará el
cálculo para determinar la devolución de la parte que se amortizó a capital.

Igualmente, se deducirán los costos y gastos en que haya incurrido la entidad por
concepto de la enajenación o nueva colocación del inmueble. Obviamente, el canon en sí
o arrendamiento no se devuelve.

Si el usuario se retira del negocio en cualquier momento puede ceder el negocio a
otra persona.

En

momento de ejercer el contrato del leasing puede realizar cánones

extraordinarios.

Los cánones extraordinarios se reflejarán en el contrato de leasing habitacional de la
siguiente forma, según la elección del locatario.

a) Un menor valor de los cánones.
b) Una reducción del plazo del contrato
c) Un menor valor de la opción de adquisición.
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4.3.7.5

Desventajas Del Leasing Habitacional

En el caso de las personas que adquieren el Leasing habitacional y no puedan
realizar oportunamente el pago del canon o arrendamiento pactado ya no tendrán la opción
de compra.

Que después de pagar varios años el Arrendamiento Comercial se queden atrasados
en un par de cuotas y corran el riesgo de que les inicien un proceso judicial.

56

5. METODOLOGIA DEL PROYECTO

5.1 Área de estudio

La investigación se desarrollará a partir de los datos de operaciones de crédito
constructor, realizados por las diferentes entidades bancarias y la posible puesta en
marcha del producto en la entidad de Leasing.

Se evaluará la evolución de Leasing, sus tendencias, las características del
producto, sus ventajas y desventajas, el potencial que tiene frente a las operaciones de
crédito hipotecario o constructor realizadas a través de las entidades bancarias y su
posible ventaja competitiva.

5.2 Espacio temporal

El presente estudio se realizará con base en la información financiera de cinco
años, desde el año 2005 al año 2009.

5.3 Identificación de la información a recaudar

Para la identificación y comparación de la información, se tomarán los informes de
operaciones de crédito constructor de diferentes entidades bancarias; Se realizará una
comparación que permita identificar las diferencias y la viabilidad para su
implementación, de igual manera se realizará un estudio de mercado que pueda
identificar el potencial del producto. Se emplearán las siguientes variables:
 Tasa de Interés.
 Monto a Financiar
 Plazo de la Obligación.
 Garantías.
 Beneficios para las partes que intervienen.
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5.4 Método de investigación

Con el propósito de analizar la información necesaria se establecerá una
investigación de corte descriptivo.

5.4.1 Investigación Descriptiva

Nos ayuda a identificar las correlaciones entre variables o factores que influyen
en la investigación, es descriptiva cuando se ha constatado que ciertas correlaciones son
lo suficientemente significativas como para sospechar la existencia de un vínculo causal.

5.4.2 Diseño Metodológico
 Fase 1: Identificar los beneficios del producto para las partes que intervienen en
la negociación.
 Fase 2: Analizar el contexto legal para determinar la viabilidad de producto.
 Fase 3: Elaborar estudio de mercado en donde se identifique el futuro potencial
del producto, se considerará una revisión de la normatividad durante los últimos
5 años.
 Fase 4: Realizar la puesta en marcha del producto (En el evento que se determine
la viabilidad del mismo).

5.5 Tipo de fuentes

Fuentes Secundarias: Se consultarán, bases de datos, libros, normatividad legal,
internet y otras.
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6. RESULTADOS ESPERADOS

Este trabajo tiene como fin identificar la viabilidad de realizar la puesta en
marcha de un nuevo producto de Leasing Inmobiliario que pueda suplir las necesidades
del mercado en cuanto a créditos constructor.

Esta necesidad nace por parte de los clientes quienes preguntan sobre la
posibilidad de adquirir financiación que apoye su objeto social y que sea una figura
adicional a la existente con las entidades bancarias, también existe la necesidad por parte
de la empresa de Leasing que no tiene dentro de su portafolio de servicios, un producto
que pueda satisfacer el mercado constructor y adicionalmente, un producto nuevo que
permita su mayor penetración en el mercado.

Con la identificación y propuesta de un producto nuevo, se espera contribuir a la
empresa de leasing para que genere una ventaja competitiva sobre su mercado y una
ventaja para las empresas constructoras porque tendrán la oportunidad de tener mayores
opciones para elegir de donde provienen los recursos para la financiación de sus
proyectos.

Se espera concretar un producto nuevo, innovador, que supla las necesidades de
los clientes y que genere mayor penetración en el mercado para la empresa de Leasing.
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1. Tabla 1 Cronograma de actividades

2 2 2 3 4 2 3 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 1 0 1 0 1 1 3 1 0 0 1 1 0 0
Abr-10
TEMAS Y ACTIVIDADES
Presentación y Definición del
Anteproyectode la Información
Recolección
Clasificación de la Información
Análisis de la Información
Desarrollo del Proyecto
Revisiones del Proyecto
Aceptación del Proyecto
Sustentación del Proyecto
Grado

May-10

Jun-10

Jul-10

Ago-10

Sep-10

Oct-10

Nov-10

Dic-10

S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 S 1 S 2 S 3 S 4 Sem. Utiliz.
X X
X X X X
X X
X X X X
X X X X X X X X X X X X X X X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

X

X

X
X X
X X
X X

Nota. Fuente Autoras
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2
4
2
4
15
14
2
2
2

7. ASPECTOS DEL LEASING
Tabla 2. Aspectos de Leasing11,12

11
12

LEASING OPERATIVO

Características

Es un contrato, en donde se entrega a una persona natural o jurídica, la
El contrato de Leasing Operativo, al vencimiento, no se ejerce opción de
tenencia de un activo que ha adquirido y que éste último ha
adquisición, el locatario no tendrá derecho de adquirir el activo, lo deberá
seleccionado para su uso y goce, a cambio del pago periódico durante
devolver a la empresa arrendadora.
un plazo pactado y a cuyo vencimiento, tendrá derecho a adquirirlo por
el valor de la opción de adquisición.
La duración del contrato, generalmente, coincide con la vida económica
o útil del bien.
Se pacta que durante un determinado plazo contractual (período
irrevocable), ninguna de las partes puede resolver el contrato; a lo más
puede hacerlo la empresa de leasing por incumplimiento de la usuaria.
A la expiración del plazo, la empresa usuaria tiene el derecho de
adquirir el bien, pagando el valor de la opción de adquisición.

La duración del contrato es usualmente breve, no más de un año por ello,
resulta inferior a la vida física y económica del bien otorgado en arriendo.
Concede a ambas partes la facultad de resolver el contrato en cualquier
momento, siempre que lo hagan con un preaviso.
A la expiración del plazo, la empresa usuaria debe devolver el bien a la
empresa arrendadora.

Diferencias

Definición

LEASING FINANCIERO

Siempre existe una opción de adquisición pactada desde el inicio del
contrato a favor del locatario.
La vocación del bien es pasar al patrimonio del locatario.
La opción de adquisición puede estar determinada en valor en el
contrato, o ser determinable siempre y cuando se indique como llegar a
su determinación y dicha determinación guarde relación con el valor del
bien en el momento en que se inicie el contrato.

Solo se presenta esta opción con excepción, y de existir, es por el valor
comercial del bien (Opción de Compra a Precio Comercial).
La vocación del bien es permanecer en poder del arrendador.
La potencial opción de compra en un leasing operativo, se realiza por el valor
comercial del bien, entendido éste valor como aquel precio en el mercado de
bienes de similares características al objeto del contrato, en un momento
determinado y considerando el estado en que se encuentra.

Federación Colombiana de Compañías de Leasing. Manual Jurídico de Leasing. Bogotá. 2010. 70 p.
Fuente Autoras
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Contabilidad de la empresa de leasing

LEASING OPERATIVO

El leasing financiero considerado como tal para efectos fiscales y
contables, se asimila a una operación de crédito tradicional. La
compañía contabiliza el bien entregado en leasing como un activo
monetario, que no está sujeto a depreciación, en la cuenta
denominada “bienes dados en leasing”, por la sumatoria del valor
presente de los cánones y la opción de adquisición.
Los cánones, deben dividirse, para efectos contables, entre
amortización y costo financiero. La entidad financiera contabiliza
en el balance la amortización como un menor valor del activo dado
en leasing y el costo financiero como un ingreso operacional.
Cuando el locatario ejerce la opción de adquisición, con su valor, se
cancela el saldo pendiente de amortizar del activo en la compañía.
En caso que el locatario no ejerza la opción de adquisición, la
compañía contabiliza su valor en la cuenta “bienes para colocar en
contratos de leasing”.

El leasing operativo tiene el mismo tratamiento contable y fiscal del
arrendamiento; en consecuencia, la compañía de leasing contabiliza los
bienes entregados como activos no monetarios.
La totalidad del canon del leasing operativo lo registra la compañía de
leasing como un ingreso operacional.

Contabilidad para el locatario

LEASING FINANCIERO

El bien se registra dentro de su balance como un activo no
monetario que debe ser depreciado de conformidad con la
naturaleza del bien.
Debe contabilizar un pasivo por el mismo valor. El valor del activo
y del pasivo debe ser igual al valor presente de los cánones y de la
opción de adquisición pactada al iniciarse el contrato de leasing.
Los cánones serán divididos en amortización y costo financiero.
La amortización constituirá un menor valor del pasivo registrado y
la parte correspondiente al costo financiero será un gasto financiero
deducible del impuesto de renta.
En el momento de ejercer la opción de adquisición, con su valor
deberá cancelarse el pasivo registrado, para lo cual es permitido
efectuar los ajustes que sean necesarios.

El arrendatario contabiliza un contrato de leasing operativo como
cualquier contrato de arrendamiento. El activo no se registra en su
balance y el canon se registra en el Estado de Pérdidas y Ganancias como
un gasto deducible del impuesto de renta.
En el leasing operativo al no registrarse el bien dentro del balance del
locatario no se genera un aumento en el valor del activo, por lo que el
leasing no incide en el valor a pagar por concepto de impuesto al
patrimonio ni se generan ajustes por inflación.
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RTE FTE

IVA

LEASING FINANCIERO

LEASING OPERATIVO

Los cánones en los contratos de leasing financiero, se encuentran
exentos del pago de IVA.
El IVA liquidado en la adquisición o nacionalización de activos
fijos objeto de un contrato de leasing financiero, puede ser
cancelado por el locatario o por la compañía de leasing, aunque es
el locatario quien, en últimas, asume el costo del mismo. Si el IVA
es cancelado por la compañía de leasing, debe registrarlo como
mayor valor del bien dado en leasing; si fue cancelado por el
locatario total o parcialmente, la leasing debe registrar el valor total
del bien como un activo dado en leasing, disminuido en la parte del
impuesto sobre las ventas que haya sido cancelada por el locatario.
El IVA sólo puede ser descontado por el locatario del contrato, por
expresa disposición legal.

Los cánones causados por concepto de Leasing financiero o leasing
con opción de adquisición no está sujetos a retención en la fuente.

Nota. Fuente Autoras
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En los contratos de leasing operativo que versen sobre bienes inmuebles,
tampoco se genera el IVA. Si se trata de bienes muebles, los cánones
están gravados con el IVA a la tarifa vigente.
El IVA pagado en la adquisición o nacionalización de activos fijos para
entregar en leasing operativo, debe ser cancelado por las compañías de
leasing, aunque se puede pactar lo contrario. El comprador podrá
descontarlo en el año en que se realice la respectiva adquisición o
nacionalización.
La compañía de leasing puede descontar el IVA pagado por la
adquisición de activos que entrega en leasing operativo del impuesto de
renta y complementarios en el año en que se realice la respectiva
adquisición o nacionalización. Este descuento opera para los activos fijos
productores de renta y para equipos de cómputo. Para vehículos
automotores y sus partes, solo habrá lugar al descuento si son adquiridos
o nacionalizados por personas jurídicas cuya actividad exclusiva sea
darlos en alquiler.
Si el bien objeto del IVA descontado es enajenado antes de haber
transcurrido su vida útil, debe devolverse proporcionalmente lo que se
descontó.

Los ingresos originados por los cánones, se encuentran sujetos a
retención por renta a la tarifa del 3,5%, arrendamiento de bienes
inmuebles o del 4% arrendamiento de bienes muebles.

Gráfico 1. Partes que intervienen

Nota. Fuente Autoras

7.1 Elementos esenciales de Leasing
La entrega del bien.
El pago de un canon.
La aptitud del bien para producir renta.
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Tabla 3. Diferencias entre Leasing financiero y Leasing operativo13

CARACTERISTICA

LEASING FINANCIERO

LEASING OPERATIVO

Duración del Contrato

Empresa de Leasing (Bancos,
Financieras)
Empresa usuaria
Irrevocable por ambas partes

Carácter del Contrato

Irrevocable por ambas partes

Fabricantes, distribuidores e
importadores.
Empresa arrendataria
1 a 3 años
Revocable por el arrendatario
con previo aviso

Elección del Bien

Por la usuaria en cualquier
fabricante o distribuidor

Por la arrendataria entre los que
tenga la arrendadora

Tipo del Bien

Bien capital o equipo

Bien Standard o de uso común

Conservación y
Mantenimiento del
Bien

Por cuenta de la empresa
usuaria

Por cuenta de la empresa
arrendadora

Utilización del Bien

Ilimitada en cuanto al número
de días / meses

Limitada a un número
determinado de días / meses

Función del Contrato

Ofrecer una técnica de
financiación

Esencialmente operativa, uso
del bien, ofrecer un servicio

Amortización del Bien

En un solo contrato

En varios contratos con
distintos arrendamientos

Obsolescencia

La soporta la usuaria

La soporta la arrendadora

Riesgos financieros

Riesgos técnicos y financieros

Riesgos técnicos

Ninguno

Opciones facultativas

Transmisión de la propiedad
del bien

No previstas

Iniciativa

La empresa usuaria, por lo
general

Empresa productora o
arrendadora

Partes Contractuales

Riesgos para el
arrendador
Riesgos para el
arrendatario

Nota. Fuente autoras

13

Federación Colombiana de Compañías de Leasing. Manual Jurídico de Leasing. Bogotá. 2010. 70 p.
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7.2 Facultados para realizar operaciones de Leasing financiero y operativo14

Leasing Financiero: Compañías de Financiamiento Comercial y Entidades
Bancarias.
Leasing Operativo: Cualquier persona natural o jurídica, las Compañías de
Financiamiento Comercial y las entidades bancarias.

7.3

Modalidades de leasing15

7.3.1 Leasing de Importación

Es un contrato sobre equipos que están fuera de Colombia y que por ende deben
importarse. Por lo general, en este tipo de contratos, el locatario encarga a la Compañía
de Leasing la negociación con el proveedor del exterior del bien que él expresamente ha
escogido así como la importación del equipo.
También existe una modalidad de leasing de importación en la cual se acuerda
que el locatario negocie el bien con el proveedor y haga la respectiva importación, y la
compañía de leasing financie todos los gastos en que incurra por tales conceptos.

Cualquiera sea la modalidad operativa del leasing de importación, el canon sólo
se comienza a cancelar cuando el bien importado es recibido a satisfacción por el
locatario, independientemente que esté operando.

En muchas ocasiones, cuando el proceso de importación del bien se dilata, sea
porque bien deba construirse en el exterior ó por cualquier otro motivo, el futuro
locatario cancela a la leasing los “intereses” sobre los anticipos que ha girado la leasing
al proveedor del exterior; es legalmente posible que el pago de dichos “intereses por

14
15

Idem.
Idem.
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anticipos” se cancele en un solo contado previo a la formalización del contrato de
leasing. El locatario y la compañía de leasing importadora deben ser nacionales.

7.3.2

Leasing Internacional o Cross Border Leasing

Es un contrato en el cual la compañía de Leasing y el locatario se encuentran en
países distintos y se rigen por sistemas legales diferentes.

Una de las características mas importantes del leasing internacional en la
regulación Colombiana, cuando se trata de una operación entre una compañía de leasing
extranjera y un locatario domiciliado en Colombia, es que el bien objeto del contrato se
importa bajo el régimen de importación temporal a largo plazo, si se cumplen los
requisitos establecidos en la Ley para el efecto.

7.3.3

Leasing de Exportación

Es un contrato sobre equipos que deben exportarse. En este tipo de contrato, la
compañía de leasing es Colombiana y el locatario, de cualquier nacionalidad, está en el
extranjero, por lo cual, todo leasing de exportación es igualmente un leasing
Internacional.

7.3.4

Subleasing

El subleasing es una modalidad de leasing mediante la cual, la compañía de
leasing que celebra el contrato no es la propietaria del equipo objeto del mismo, sino que
éste pertenece a otra compañía de leasing. La norma legal Colombiana sólo autoriza el
subarrendamiento o subleasing, respecto a bienes de sociedades extranjeras que se
importen para dar en leasing a locatarios domiciliados o residentes en Colombia. En
estos casos se requiere que la compañía de leasing extranjera autorice expresamente a la
nacional, para entregar el bien en subarriendo.
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7.3.5

Multileasing

Es la modalidad que permite realizar múltiples operaciones de Leasing con la
firma de un solo contrato. En cada operación se pactan las condiciones financieras
(plazo y opción de compra) generando una gran disminución en trámites operativos. El
cliente firma un contrato máster cuando realiza la primera operación. Para los siguientes,
firma únicamente un adendo.

7.3.6

Leasing Inmobiliario

Es una modalidad en la cual la compañía de Leasing, compra el inmueble
productivo que el cliente escoja y simultáneamente lo entregan en arrendamiento con
opción de compra, a un plazo determinado.

7.3.7

Leasing Habitacional

De acuerdo con la ley Colombiana, se entiende por operación de leasing
habitacional, el contrato de leasing financiero mediante el cual una parte denominada
entidad autorizada (Establecimiento Bancario ó Compañía de Financiamiento
Comercial) entrega a un locatario la tenencia de un inmueble destinado a vivienda para
su uso y goce, a cambio del pago de un canon periódico, durante un plazo convenido, a
cuyo vencimiento el bien se restituye a su propietario o se transfiere al locatario, si este
último decide ejercer una opción de adquisición pactada a su favor y paga su valor.

7.3.8

Leasing de Infraestructura

Es la modalidad que atiende los bienes destinados a la ejecución de obras o
proyectos de infraestructura.

68

Mediante ésta modalidad el leasing adquiere el equipo que el locatario requiere
en el desarrollo de proyectos de infraestructura, y simultáneamente se lo entrega en
arrendamiento con opción de adquisición, a plazos iguales o superiores a 12 años, ó al
término del contrato de concesión respectivo, si existiere.

Este tipo de leasing se realiza en proyectos de infraestructura en los siguientes
sectores: Transporte, energético, telecomunicaciones, agua potable y saneamiento
básico.

7.3.9 Leaseback

También se conoce como retroleasing ó sale and lease back, y es un contrato de
Leasing en donde el proveedor y el locatario son la misma persona. Es un contrato en
donde una empresa vende un bien de su propiedad, de naturaleza mueble o inmueble, a
una empresa de leasing, la que, simultáneamente, le concede en leasing el uso del mismo
bien, contra el pago de un canon periódico, durante un plazo determinado, y le otorga
una opción de compra al final del contrato por un valor residual preestablecido.

Las razones por las cuales una empresa recurre a este esquema contractual son de
carácter comercial e impositivo. La empresa financiera que compra y luego entrega en
leasing el inmueble prefiere el leaseback antes que el préstamo hipotecario, pues obtiene
mayor ganancia con los cánones que cobra que con los interese obtenidos del préstamo
hipotecario.

Esta figura es usada por empresas que desean liberar recursos para capital de
trabajo, vendiendo a las compañías de leasing sus activos para tomarlos en leasing.

69

7.3.10

Leasing Sindicado

Es aquél en que el activo objeto del contrato de leasing pertenece a dos o más
compañías de leasing, nacionales o extranjeras.

De conformidad con la normativa vigente en Colombia, cuando una compañía
Colombiana quiera participar como copropietario con compañías extranjeras en una
operación de leasing internacional, realizada con locatarios colombianos, su
participación no podrá exceder del quince por ciento 15%, del costo del bien.

Cuando se trate de operaciones sindicadas entre compañías nacionales, el
porcentaje de copropiedad sobre el bien dado en leasing que corresponda a cada una de
ellas, será el que libremente acuerden. En estos casos, la legislación colombiana prevé
que el contrato lo celebren conjuntamente todas las compañías copropietarias y
denomina la operación como Leasing en Copropiedad.

7.4

Modalidades de Canon16

7.4.1 Canon Fijo

Pagos iguales durante la vigencia del contrato, ya sean anticipados o vencidos.
Este canon puede modificarse por cambios en las condiciones del mercado, si así lo
acuerdan las partes.

7.4.2

Canon Variable

Pagos que varían conforme a las condiciones del mercado o al acuerdo de las
partes. La periodicidad de la variabilidad depende de lo que se haya pactado y

16

Idem

70

generalmente están ligadas a una tasa de referencia como la DTF, la TCC, el IPC, tasa
referencia Dólar ó Euro, la tasa de Devaluación, etc.

7.4.3

Canon Creciente

Pagos que van aumentando en la medida en que se va ejecutando el contrato.

7.4.4

Canon Decreciente

Pagos que van disminuyendo en la medida en que se va ejecutando el contrato.
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Tabla 4. Beneficios para el Locatario

DESARROLLO DE PROYECTOS DE
INFRAESTRUCTURA

EXENCIÓN IVA
IMPORTACIÓN
DE MAQUINARIA

DEDUCIR COMO GASTO LA TOTALIDAD DE LOS
CÁNONES

BENEFICIOS

DESCRIPCIÓN

Financiero

Operativo

Los arrendatarios podrán registrar como gasto
deducible, la totalidad de los cánones de
arrendamiento causados, y no tendrán que registrar el
activo, ni el pasivo en su contabilidad. Requisitos de
aplicación:




Inmuebles: plazo contrato igual o superior a 60
meses.
Maquinaria, Equipo, Muebles y Enseres: plazo
contrato igual o superior a 36 meses.
Vehículos de uso productivo y equipos de
computación: plazo contrato igual o superior a 24
meses.

X

No aplica para contratos de arrendamiento financiero
de inmuebles en la parte que corresponda a terreno o
los contratos de Léaseback, cualquiera que sea el
activo y el plazo de los mismos.
El arrendatario tendrá el tratamiento de un gasto
deducible por el total de los cánones causados o
pagados, independiente al plazo del contrato,
debiendo cumplir con los requisitos generales, es
decir, deberá tener relación de causalidad con la renta
obtenida y ser necesarios y proporcionales con la
actividad desarrollada.
Se exceptúa el pago del IVA para las importaciones de
maquinaria industrial que no se produzcan en el país,
para la transformación de materias primas por parte de
usuarios altamente exportadores y empresas
sometidas a la Ley 550 de 1999, se aplica también
cuando los bienes importados se adquieren a través
de contratos de leasing.

X

X

Los contratos de leasing financiero que desarrollen
proyectos de infraestructura podrán ser tratados como
operativos. Requisitos de aplicación:
 Que los contratos de leasing se celebren con un
plazo igual o superior a 12 años.
 Que si son contratos de concesión el término del
contrato de leasing deberá ser igual al término del
contrato celebrado con el estado Colombiano para
efectos de desarrollar proyectos en los sectores
de infraestructura.
 Que los sectores sean los siguientes: Transporte,
energético, telecomunicaciones, agua potable y
saneamiento básico.
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X

DEDUCIR EL 30% POR LA COMPRA DE ACTIVOS FIJOS REALES PRODUCTIVOS

BENEFICIOS

DESCRIPCIÓN

Financiero Operativo

Las personas naturales y jurídicas contribuyentes del
impuesto sobre la renta, podrán deducir el treinta por
ciento (30%) del valor de las inversiones efectivas
realizadas sólo en activos fijos reales productivos
adquiridos.
La deducción por inversión en activos fijos sólo podrá
aplicarse con ocasión de aquellos activos fijos
adquiridos que no hayan sido objeto de transacción
alguna entre las demás empresas filiales o vinculadas
accionariamente o con la misma composición
mayoritaria de accionistas, y la declarante, en el
evento en que las hubiere.
Los contribuyentes que adquieran activos fijos
depreciables a partir del 01/01/07 y utilicen la
deducción anterior, únicamente podrán depreciar
dichos activos por el sistema de línea recta. Requisitos
de aplicación:








X

Que se trate de un activo fijo tangible.
Que haya opción irrevocable de adquisición en el
contrato.
Que el activo se adquiera para formar parte del
patrimonio del contribuyente.
Que el activo participe de manera directa en la
actividad productora de renta del contribuyente.
Que el activo se deprecie o amortice fiscalmente.
Sólo se podrá solicitar la deducción en el año en
el que se realice la inversión y por una sola vez
respecto de cada activo fijo real productivo.
Para
personas
naturales
y
jurídicas
contribuyentes declarantes del impuesto de
renta, siempre y cuando no hagan uso del
beneficio de auditoría.

Nota. Fuente Autoras

7.5 Cancelaciones totales o parciales17

Para los pagos o abonos debe determinarse la destinación específica, sin
apartarse de la naturaleza del contrato; puede acordarse que dichas sumas de dinero se
17

Idem
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traten como cánones extraordinarios o como un menor valor de los cánones por
recaudar, sin que sea viable dejar al arbitrio de alguna de las partes su destinación;
tampoco se podrá acordar que la suma así recibida sea considerada como un pago
anticipado de la opción de adquisición.

Dadas las características legales del contrato de leasing financiero, el
cumplimiento de obligaciones recíprocas debe darse durante el plazo acordado, de tal
forma que el ejercicio de la opción debe realizarse al finalizar dicho plazo. No obstante,
las partes pueden acordar su terminación anticipada, en cuyo caso, deben estipularse las
condiciones a que estaría sujeta dicha terminación.
7.6 Cesión y subarriendo18

Sólo se puede realizar un Subarriendo o Cesión del bien, cuando expresamente y
por escrito la compañía de leasing lo autoriza, en cuyo caso, el locatario continúa
respondiendo frente a la compañía de leasing por todas las obligaciones emanadas del
contrato.

La compañía puede autorizar la cesión en forma pura y simple, cambiando de
locatario, o con responsabilidad del cedente, quien en este caso será garante del nuevo
locatario.

El locatario de un contrato de leasing financiero puede ceder a un tercero su
derecho a ejercer la opción de adquisición, pero dicha cesión no produce efectos, hasta
tanto sea notificada a la compañía de leasing.

También es viable legalmente que el locatario señale a un tercero para adquirir el
dominio del bien, una vez haya ejercido la opción de adquisición.

18

Idem
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7.7

Contabilidad19

7.7.1 Definición Fiscal y Contable del Leasing Financiero y Leasing Operativo

Para efectos contables y tributarios todos los contratos de leasing financiero
pueden ser tratados como arrendamiento operativo, sin límite de cuantía con respecto al
patrimonio de los usuarios.

El Decreto 618 de 2004, reglamentó parcialmente el artículo 127- 1 del Estatuto
Tributario, en el siguiente sentido:

Únicamente procede el leasing operativo para aquellos contratos de
arrendamiento financiero o leasing de inmuebles, cuyo plazo sea igual o superior a 60
meses; de maquinaria, equipo, muebles y enseres, cuyo plazo sea igual o superior a 36
meses; de vehículos de uso productivo y de equipo de computación, cuyo plazo sea igual
o superior a 24 meses.

Los cánones mensuales susceptibles de deducción fiscal, no podrán exceder el
resultado de dividir el valor del contrato, por el número de meses de duración del
mismo, ni el número de cánones pueden exceder de 12 en el respectivo período fiscal.

En el año de iniciación o terminación del contrato, los cánones mensuales
susceptibles de deducción en el respectivo período fiscal, no podrán exceder el número
de meses transcurridos entre la fecha de iniciación y el 31 de diciembre, o los
transcurridos entre el 1° de enero y la fecha de terminación del contrato.

19

Idem
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No podrán regirse por el numeral primero del artículo 127-1 del Estatuto
Tributario, los contratos de arrendamiento financiero de inmuebles en la parte que
correspondan a terreno, cualquiera que sea su plazo.

Tampoco podrán regirse por el numeral primero mencionado, los contratos de
“lease back”, cualquiera que sea el activo fijo objeto de arrendamiento y el plazo de los
mismos.

Para efectos fiscales y contables, la Ley 223 de 1995 había dividido los contratos
de leasing financiero (con opción de adquisición) en financieros y operativos. Esta
diferenciación nada tenía que ver con la naturaleza jurídica de la operación, dado que
siempre se estaba frente a un contrato de leasing financiero; se refería específicamente al
patrimonio del locatario y el tipo de bien objeto del contrato. La ley fiscal daba a los
contratos de leasing denominados por ella “financieros”, un tratamiento contable y fiscal
similar al del contrato de crédito, al paso que a los contratos de leasing financiero
denominados por ella “operativos”, les daba un tratamiento similar al del arrendamiento.

7.7.2

Depreciación de los Bienes dados en Leasing

Al ser considerados como activos no monetarios, su depreciación se hace durante
la vida útil del bien, la cual varía dependiendo de su naturaleza. Para efectos de la
depreciación, se permite manejar el sistema de línea recta, el de reducción de saldos o
cualquier otro sistema de reconocido valor técnico.

7.7.3 Impuesto de Timbre

El monto sobre el cual se aplica el porcentaje de timbre no incluye el valor
residual por el cual se puede ejercer la opción de adquisición, sino, la sumatoria de los
cánones.
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En caso de que el valor del contrato no sea cuantificable por haberse pactado un
canon determinable en la fecha de cada pago, el impuesto de timbre se liquidará sobre
cada canon pagado.

La base para determinar el impuesto de timbre no incluye el IVA. Cada vez que
se efectúe un ajuste al canon de arrendamiento, se debe hacer el ajuste correspondiente
sobre la cuantía del impuesto. El impuesto de timbre que se genere con la celebración de
contratos de leasing y los ajustes a que haya lugar, debe ser cancelado por los locatarios
o arrendatarios, salvo que las partes acuerden algo diferente.
7.8 Terminación del contrato20

7.8.1 Opción de Compra

Contrato que concede a su titular el derecho a comprar un activo, al precio que se
estipule, desde la fecha de la firma y hasta su vencimiento o al llegar al plazo convenido.

7.8.2 Devolución del Bien

La usuaria devuelve a la empresa de Leasing el bien una vez cumplido el plazo
estipulado cuando no ejerce la opción de adquisición.

7.8.3 Prórroga del Contrato

La usuaria, tiene la opción de prorrogar el contrato por un nuevo plazo, variando
las condiciones del mismo.

20

Idem
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7.8.4 Sustitución del Bien

El Leasing por ser un contrato a medida, es decir, un contrato flexible y
adaptable a las necesidades financieras de las empresas del sector productivo, concede
una alternativa adicional a las enunciadas en beneficio de la usuaria, la sustitución del
bien por otro más moderno antes dé la expiración del plazo contractual.

7.8.5 Terminación anticipada.

Aparte de la terminación normal del contrato por cumplimiento del plazo puede
existir casos en los que se realice terminación anticipada. Las causales que provocan la
ineficacia del negocio son circunstancias, hechos o comportamientos sobrevivientes a su
celebración.

7.8.6 Resolución del Contrato por Incumplimiento

Se realiza Resolución del Contrato por Incumplimiento cuando existen
comportamientos que alteren la relación entre las partes de acuerdo a la constitución
inicial del negocio o perturbe su normal desarrollo.
 Falta de pago de dos o más cuotas consecutivas.
 No concertar y mantener los seguros establecidos en el contrato a favor de la
empresa de leasing.
 Incumplimiento de las garantías.
 El hecho que la usuaria se encuentre en situación de insolvencia, suspensión o
cesación de la actividad, o amenaza que esto ocurra.
 Confiscación, embargo, ejecución de garantías o cualquier otra circunstancia que
afecte la propiedad del bien.
 El incumplimiento de las restantes obligaciones, si el incumplimiento no es
subsanado dentro del plazo establecido por la empresa de leasing.
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8. ANÁLSIS DE MERCADO21

8.1 Definición (Producto Leasing Inmobiliario para Constructoras)

El Leasing Inmobiliario para Constructoras, es un nuevo producto mediante el
cual, la empresa de Leasing financia a la empresa constructora, la totalidad de un
proyecto de viviendas, en donde las unidades construidas serán financiadas al
consumidor final, a través de un contrato de Leasing Habitacional.

En Leasing Habitacional, la empresa de Leasing compra el inmueble y se lo
entrega al cliente en calidad de arrendamiento para su uso y goce durante un plazo
pactado, al final del contrato el cliente puede ejercer la opción de adquisición pactada al
inicio de la operación.

8.1.1 Mercado objetivo

Empresas Jurídicas que tengan por objeto social, la construcción de viviendas en
las principales ciudades del país (Bogotá, Cali, Medellín) en estratos 4, 5 ó 6.

8.1.2 Mercado Secundario

Personas Naturales empleadas o independientes interesadas en la adquisición de
vivienda nueva, urbana o campestre, ubicadas en zonas estratos 4, 5 ó 6.

21

Fuente Autoras
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8.2

Características del producto

8.2.1 Leasing Inmobiliario
 Se financia hasta el 100% de la construcción.
 Financiación de la construcción de proyectos de vivienda sin utilizar el capital de
trabajo de la empresa constructora.
 Plazos desde 60 meses.
 Beneficios tributarios para empresas con activos totales inferiores a 610.000
UVT (Unidad de Valor Tributario).
 Existe la posibilidad de manejar cánones incrementales.
 Se puede tener la posibilidad de pactar periodos de gracia.
 Se pueden generar anticipos sobre la operación a la misma tasa del contrato.

8.2.2 Leasing Habitacional
 Financiación: Hasta el 80% del avalúo comercial de la vivienda.
 Opción de adquisición: Se puede pactar entre el 1% al 20%.
 Plazo de financiación: 5 a 15 años.
 Monto Mínimo de Financiación: $50.000.000.
 Monto mínimo de Ingresos Familiares: $ 3.500.000.
 Se pueden generar anticipos sobre la operación a la misma tasa del contrato.
 Existe la posibilidad de ceder el contrato.
 Es un bien inembargable, no necesita estar afectado a vivienda familiar.

8.3 Beneficios para el cliente
 Contar con una nueva fuente de financiación de proyectos de vivienda.
 No aumenta base patrimonial.
 Disponibilidad de recursos mejorando su flujo de caja.
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 Posibilidad de ofrecer tasas de financiación competitivas para el consumidor
final.
 Beneficios tributarios.

8.4 Beneficios para la Empresa de Leasing
 Penetrar en un mercado liderado hasta el momento, por las entidades bancarias.
 Ser la primera entidad de Leasing en financiar Leasing Inmobiliario para
Constructoras.
 A través de un contrato de Leasing Inmobiliario para Constructoras, lograr atraer
un mayor número de clientes para la financiación de Leasing Habitacional.
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9. ANÁLISIS DE CIFRAS22,23

Para realizar el análisis de mercado se contó con el apoyo de la compañía La Galería
Inmobiliaria Ltda., empresa dedicada a la ejecución de estudios de mercado del sector
inmobiliario en donde se identifica el comportamiento a nivel nacional y en particular en
las principales ciudades del país, La Galería Inmobiliaria trabaja con inmuebles
comerciales y residenciales, nuevos o usados para arriendo o venta.

Se tomó la decisión de trabajar con La Galería Inmobiliari,a porque es una empresa
de gran trayectoria y experiencia, lo que permitió realizar un tarea bien lograda gracias a
la información suministrada la cual fue veraz, oportuna y real.

Para el análisis de mercado se tuvo en cuenta la principal característica del producto
final que es el estrato, es por esta razón que se tomó como universo los proyectos
ubicados en las principales ciudades del país (Bogotá, Medellín y Cali), ya que son
éstos, los que concentran el mayor número de unidades dirigidas a estratos 4, 5 y 6.

De la base total de proyectos ubicados en las principales ciudades, determinamos
aquellos que no cumplían con el perfil para realizar operaciones de Leasing y por ende
no aplicaban para el estudio de nuestro nuevo producto.

22
23

La Galería Inmobiliaria
Fuente Autoras
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9.1 Total Proyectos por Unidad

Tabla 5. Proyectos por ciudad
APLICA LEASING
No Estratos1,2,3.
Si Estratos 4,5,6.
Total

PROYECTOS POR CIUDAD
BOGOTÁ
CALI
MEDELLÍN
493
69
175
1.600
344
614
2.093
413
789

TOTAL
737
2.558
3.295

Nota. Fuente Autoras

Gráfica 2. Proyectos que aplican a Leasing

Nota. Fuente Autoras

De 3.295 proyectos ubicados en las ciudades de Bogotá, Medellín y Cali, 2.558
aplican para realizar operaciones de Leasing (estratos 4, 5 y 6), lo que corresponde a un
77,63%

La ciudad que cuenta con un mayor número de proyectos para la venta es Bogotá
con 1.600, lo que corresponde a un 62.55%
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9.2 Total de Unidades por Constructora

Teniendo en cuenta el número total de proyectos ubicados en las ciudades de
Bogotá, Medellín y Cali, se determinó el número de unidades que lo componen con el
fin de encontrar el mercado objetivo, se estableció que los 3.295 proyectos están
compuestos por 31.408 viviendas, de las cuales 21.369 corresponden a preventa, 8.103 a
construcción y 1.936 a terminado.
Tabla 6. Estado de la oferta

FINANCIERA
Bogotá
Cali
Medellín
Total general

ESTADO DE LA OFERTA
PREVENTA
CONSTRUCCIÓN
TERMINADO
13.091
4.856
1.134
3.348
830
278
4.930
2.417
524
21.369
8.103
1.936

Nota. Fuente Autoras

Gráfica 3. Estado de la oferta

Nota. Fuente Autoras
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TOTAL
19.081
4.456
7.871
31.408

9.3 Total de Unidades por Constructora que Aplican a Leasing

De 31.408 unidades ubicadas en las ciudades de Bogotá, Medellín y Cali, 17.138
aplican para realizar operaciones de Leasing (Estratos 4, 5 y 6), lo que corresponde a un
54,56%.

De la totalidad de operaciones que se pueden realizar en Leasing, 11.063
corresponden a unidades en preventa, 4.587 corresponden a unidades en construcción y
1.488 corresponden a unidades terminadas.

Las unidades se concentran principalmente en la ciudad de Bogotá.

Teniendo en cuenta que el nuevo producto está dirigido a empresas constructoras
que requieran financiación de sus proyectos de vivienda, en donde las unidades
construidas serán financiadas al consumidor final a través de un contrato de Leasing
Habitacional, se determinó que el nicho de mercado debe estar enfocado en aquellas
compañías que están iniciando construcciones.

De acuerdo con lo anterior se determinó trabajar con aquellas unidades que se
encuentran en proceso de construcción las cuales corresponden a 4.587.

Tabla 7. Estado de la oferta
FINANCIERA
Bogotá
Cali
Medellín
Total general

PREVENTA
6.022
2.138
2.903
11.063

ESTADO DE LA OFERTA
CONSTRUCCIÓN
TERMINADO
2.138
796
607
250
1.842
442
4.587
1.488

Nota. Fuente Autoras
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TOTAL
8.956
2.995
5.187
17.138

Gráfico 4- Estado de la oferta

Nota. Fuente Autoras

9.4 Unidades en Construcción

De 4.587 unidades ubicadas en los estratos 4, 5 y 6, 2.723 ya tienen definida la
entidad a utilizar, 371 no requieren financiación y 1.493 están pendientes por definir,
éstas últimas se convierten en el mercado potencial lo cual corresponde a 32.55% del
mercado total.

Tabla 8. Viviendas en Construcción
FINANCIERA
B. Santander
AV Villas
Colpatria
BCSC
BBVA
Bancolombia
Davivienda
Por Definir
No Necesita
Total

VIVIENDAS EN CONSTRUCCIÓN
BOGOTÁ
CALI
MEDELLÍN
9
35
8
124
20
44
144
56
71
172
4
56
286
174
731
538
96
155
677
80
736
153
169
49
2.138
607
1.842

Nota. Fuente Autoras
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TOTAL
9
43
188
271
232
1.191
789
1.493
371
4.587

Gráfico 5 Estado de la oferta financiera

ESTADO DE LA OFERTA POR FINANCIERA
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MEDELLÍN

No Necesita

Po r Def inir

Daviviend a

Banco lo mb ia
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BCSC

Co lp atria

AV Villas

B. Santand er

Número de Viviendas a Financiar
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El principal competidor es Bancolombia el cual concentra 1.191 unidades a financiar correspondientes al 28.24% del mercado
potencial de constructores.
9.5 Ventas por Año24
Gráfico 6 Ventas por año

VENTAS POR AÑO
AÑO 2009
FINANCIERA
Cualquiera
Davivienda
Bancolombia
BBVA
BCSC
Colpatria
AV Villas
Banco Santander
Total

No. UNIDADES
VENTAS AÑO $
VENDIDAS AÑO
9.751
1.779.499
15.430
1.311.887
10.208
1.062.064
2.569
306.851
3.468
289.889
1.552
175.216
589
100.024
85
19.270
43.652
5.044.700

AÑO 2008
% AÑO $
35,27%
26,01%
21,05%
6,08%
5,75%
3,47%
1,98%
0,38%
100,00%

Nota Fuente las Autoras
24

La Galería Inmobiliaria
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No. UNIDADES
VENDIDAS AÑO
9.986
7.754
9.439
3.034
4.934
1.136
553
118
36.954

VENTAS AÑO $
2.047.293
826.967
887.413
335.533
281.289
182.572
76.065
28.089
4.665.221

% AÑO $
43,88%
17,73%
19,02%
7,19%
6,03%
3,91%
1,63%
0,60%
100,00%

% DE VARIACIÓN
-13%
59%
20%
-9%
3%
-4%
31%
-31%
8%

En general, el año 2009 registra un crecimiento en las unidades vendidas como
producto del aumento de la vivienda de interés social y aquella diferente a VIS
comprendida dentro del segmento del beneficio en las tasas de interés, aunque la
vivienda con valor superior al beneficio de tasa tuvo una caída del 9% se estima que las
medidas adoptadas por el gobierno para frenar el descenso que venía mostrando el
sector, permitieron un mejor desempeño en las ventas al esperado a finales del año
pasado.
9.6 Ventas Esperadas en Unidades Año 201025

Si bien variables como las condiciones de crédito en disponibilidad y costo, así
como el nivel de los precios de venta tienen efectos sobre la demanda y sin duda su
evolución incidirá en el nivel esperado de las ventas, la estimación, es que el mercado
No VIS se ubique entre 14.000 y 15.000 unidades.

Tabla 9. Ventas esperadas en unidades 2.010
VENTAS ESPERADAS EN UNIDADES 2.010
VIS
26.000,0
28.000,0
NO VIS
14.000,0
15.000,0
TOTAL
40.000,0
43.000,0

Nota. Fuente Autoras

25

La Galería Inmobiliaria
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9.6.1 Ventas por Estrato26

Tabla 10. Ventas por estrato
Unidades

Metros Cuadrados*

Estrato

2008

2009

Var %

2008

2009

Var %

2

12.734

15.844

24%

604.836

747.945

24%

3

12.534

16.243

30%

782.674

959.361

23%

4

8.055

7.995

-1%

725.994

668.656

-8%

5

2.106

1.894

-10%

245.808

207.859

-15%

6

1.880

1.676

-11%

271.845

215.216

-21%

17%

2.631.157

2.799.037

6%

Total
37.309
43.652
*No incluye el área de lotes
Nota. Fuente Autoras

Se presenta un marcado crecimiento en las unidades vendidas en los estratos 2 y
3 con aumentos del 24% y 30%. El estrato 4 registra una leve disminución del 1%, en
tanto que el 5 y el 6 caen en 10% y 11%, siendo en estos segmentos en donde se
presentan los mayores porcentajes de unidades terminadas por vender sobre la oferta
disponible y un volumen creciente de unidades por vender o arrendar en manos de
inversionistas.

Teniendo en cuenta lo anterior, se puede tomar la baja en ventas de los estratos
objeto de estudio, como una oportunidad para atacar activamente a este nicho de
mercado y lograr que las ventas se incrementen en el año 2010

9.6.2 Indicadores de Rotación27
 Rotación del mes: 6.6 meses; Rotación último trimestre: 4.9 meses

26
27

Idem
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 Rotación trimestre en los últimos 3 años: Máximo: 10.4 meses (Ene. 09),
Mínimo: 3.7 meses (Mayo. 07).
 Rotación teniendo en cuenta la oferta disponible más la futura por lanzar: 14.5
meses con base en las ventas de los últimos 12 meses y 13.5 meses con base en
las ventas del último trimestre. (con oferta futura y ventas del trimestre,
Medellín: 20.2 meses, Cali: 28.4 meses).

Tabla 11. Rotación del trimestre por rangos de precios y precios por metro
cuadrado
Rangos de Precios
0 - 27
27 - 37
37 - 53
53 - 73
Total VIS
73 - 100
100 - 150
150 - 200
200 - 300
300 - 400
400 - 600
600 - 800
> 800
Total NO VIS
Total Bogotá

Rot.
Trim
0,5
5,3
5,3
2,7
3,2
4,1
4,2
6,9
8,9
9,2
14,5
15,5
24,2
7,2
4,9

Precio m2

Rot. Trim

0 - 600
600 - 800
800 - 1000
1000 - 1250
1250 - 1500
1500 - 2000
2000 - 2500
2500 - 3000
3000 - 3500
3500 - 4000
Mayor 4000
Total

0,7
5,2
5,4
3,4
2,5
6,0
7,7
7,3
8,6
12,2
7,1
4,9

Nota. Fuente Autoras

Tabla 12. Rotación del trimestre por rangos de área y estrato

0 - 60
60 - 80
80 - 100
100 - 125
125 - 150
150 - 200

Rot.
Trim
3,0
5,5
7,4
9,4
14,0
16,4

200 - 250
250 - 300
> 300
Total

32,3
28,1
23,7
4,9

Área

Nota. Fuente Autoras

91

Estrato

Rot. Trim

2
3
4
5
6
Total

3,2
4,0
7,1
10,0
11,8
4,9

9.6.3 Alertas Tempranas para el 201028

9.6.3.1 Terminación del decreto del subsidio a las tasas de interés

Existe expectativa de aumentar los recursos para el subsidio de la tasa de interés por
encima de 1 billón de pesos, lo cual mantendría el estímulo durante unos meses más. De
todas maneras, es importante que las reglas de juego sean claras con el fin de evitar que
haya compradores que tomen su decisión de adquirir la vivienda con base en el beneficio
y luego no lo vayan a recibir.

9.6.3.2 Aumento de los precios por encima de la inflación

Los precios de la vivienda en Bogotá en los últimos 4 años han aumentado cerca de
8 puntos por encima de la inflación. De mantener esta tendencia, o en la medida en que
suban las tasas de interés, la menor capacidad de compra nos puede llevar a una
disminución importante del mercado y podría inclusive bajar los precios reales de la
vivienda.

9.6.3.3 Oferta terminada de estratos 5 y 6

Es importante que este exceso de oferta se vaya depurando. En la medida en que
las tasas de interés se mantengan bajas, puede disminuir este exceso, es importante que
los proyectos nuevos conozcan que van a tener una fuerte competencia de la oferta
terminada, tanto a nivel de inversionistas de vivienda nueva, constructores con saldos y
familias con sus viviendas usadas, lo cual seguramente impedirá realizar incrementos en
los precios.

28
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9.6.3.4 Participación en el Mercado Empresas Constructoras Año 2009
Tabla 13. Participación en el mercado en $2009
CONSTRUCTORA
Cusezar
Amarilo
Constructora Bolivar
Marval
Colsubsidio
Inv Alcabama
Estratedia y Mercadeo
Constructora Colpatria
Soluciones Inmobiliarias
Grupo AR
Pedro Gómez
Ingeurbe
Urbansa
Coninsa
Apiros
Prodesa
Roberto Collins
Investpro
Acirto Inmobiliario
Constructora Capital
Makro Inmobiliaria
Oikos Ambientti
Constructora las Galias
Espacios Grandes Ideas
Constructora Planificadas
Tecnourbana
Equilatero
Constructora arrcife
Ekko
Triada
Total

0-37
824
17.786
4.829
11.493
65.987
3.075
92

-

132
264
7.058
227.027

PARTICIPACIÓN EN EL MERCADO EN $ 2009
37-73
73-100
100-150
150-200
200-300
35.278
7.834
21.083
52.049
62.321
35.446
20.966
58.419
70.559
168.747
19.637
7.745
477
1.798
41.175
9.384
54.650
5.337
47.156
89.156
4.185
4.971
17.667
12.510
69.799
20.000
6.195
90
13.356
17.587
18.561
9.350
5.938
38.086
9.545
34.336
2.780
38.286
58.566
12.440
229
35.175
802
27.338
1
932
45.378
8.697
5.401
57.657
28.005
20.325
17.547
39.336
14.652
8.220
354
8.074
17.337
30.927
34.047
186
5.315
1.152
1.963
4.471
27.490
4.211
13.704
10.690
24.455
13.659
6.998
4.707
13.730
3.401
2.966
19.704
6.645
9.328
31.266
14.487
36.651
4.950
8.889
34.908
11.169
7.175
25.420
42.868
96
6.007
15.671
7.678
31.555
2.219
146
7.928
19.845
882.693
263.052
622.174
690.430
918.751

Nota. Fuente Autoras
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Mayor 300
100.436
75.757
1.437
74.572
16.625
92.285
34.417
15.025
16.616
56.991
13
2.535
18.043
58.649
22.705
23.209
32.345
9.114
3.856
-

473
20.310
3.829
1.440.574

Total
279.001
261.971
202.137
185.118
150.297
142.796
141.879
131.672
114.657
103.635
101.436
99.760
91.873
67.447
65.987
60.666
58.649
57.873
51.814
49.819
49.476
47.757
45.753
45.457
43.797
43.291
43.000
42.084
41.716
38.806
5.044.701

Participación
5,53%
5,19%
4,01%
3,67%
2,98%
2,83%
2,81%
2,61%
2,27%
2,05%
2,01%
1,98%
1,82%
1,34%
1,31%
1,20%
1,16%
1,15%
1,03%
0,99%
0,98%
0,95%
0,91%
0,90%
0,87%
0,86%
0,85%
0,83%
0,83%
0,77%
100%

9.6.4 Evolución de la Participación en el Mercado Entidades Financieras
Tabla 14. Participación en el mercado créditos de vivienda –bancos

PARTICIPACIÓN EN EL MERCADO CRÉDITOS DE VIVIENDA - BANCOS
Fuente : Superintendencia Financiera
PARTICIPACÓN EN EL MERCADO CRÉDITO DE VIVIENDA
ENTIDAD
BANCO BBVA
BANCO DAVIVIENDA
BANCOLOMBIA
BANCO AV VILLAS
BANCO CAJA SOCIAL
BANCO COLPATRIA
BANCO SANTANDER
BANCO POPULAR
BANCO AGRARIO
BANCO BOGOTA
BANCO HSBC COLOMBIA
BANCO GNB SUDAMERIS
BANCO ROYAL BANK
Total Bancos

Dic-06

Dic-07

Dic-08

1.798.922
1.263.496
1.321.845
810.656
844.652
761.176
126.166
111.238
52.827
12.797
11.904
411
7.116.089

2.142.321
1.921.078
1.869.755
771.309
812.424
860.161
212.774
94.742
56.313
13.499
10.202
315
8.764.891

2.480.190
1.889.532
2.279.692
670.171
991.398
941.805
258.237
80.969
59.528
15.494
8.825
255
9.676.098

Dic-09
2.778.182
1.982.154
2.509.404
681.956
1.356.842
1.029.790
261.957
61.928
59.663
18.064
6.955
192
10.747.087

May-10
3.053.563,32
2.207.244,22
2.665.991,83
701.790,34
1.451.396,53
1.083.496,84
276.162,61
59.458,51
57.749,96
19.192,56
12.668,67
2.611,82
197,4
11.591.525

Nota. Fuente Autoras
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Dic-06
25,28%
17,76%
18,58%
11,39%
11,87%
10,70%
1,77%
1,56%
0,74%
0,18%
0,17%
0,01%
0,00%
100%

Dic-07
24,44%
21,92%
21,33%
8,80%
9,27%
9,81%
2,43%
1,08%
0,64%
0,15%
0,12%
0,00%
0,00%
100%

Dic-08
25,63%
19,53%
23,56%
6,93%
10,25%
9,73%
2,67%
0,84%
0,62%
0,16%
0,09%
0,00%
0,00%
100%

Dic-09
25,85%
18,44%
23,35%
6,35%
12,63%
9,58%
2,44%
0,58%
0,56%
0,17%
0,06%
0,00%
0,00%
100%

Variación % Variación %
Año 2008 - 2009 May/10 - Dic/09
26,34%
12,01%
9,91%
19,04%
4,90%
11,36%
23,00%
10,08%
6,24%
6,05%
1,76%
2,91%
12,52%
36,86%
6,97%
9,35%
9,34%
5,22%
2,38%
1,44%
5,42%
0,51%
-23,52%
-3,99%
0,50%
0,23%
-3,21%
0,17%
16,59%
6,25%
0,11%
-21,19%
82,14%
0,02%
-24,87%
1260,82%
0,00%
0,00%
0,00%
100%
11,07%
7,86%

May-10

dic-06
dic-07
dic-08

Nota. Fuente Autoras
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dic-09

Entidades Bancarias
May-10

BANCO POPULAR

0,00%
0,51%

0,58%

0,84%

1,08%

1,56%

2,38%

2,44%

2,67%

2,43%

1,77%

5,00%

BANCO SANTANDER

BANCO COLPATRIA

BANCO CAJA SOCIAL

10,00%
6,05%

6,35%

9,35%

9,58%

9,73%

9,81%

10,70%

12,52%

12,63%

10,25%

11,87%

11,39%

9,27%

6,93%

8,80%

15,00%

BANCO AV VILLAS

BANCOLOMBIA

20,00%
21,92%

25,28%

26,34%

25,85%

25,63%

23,00%

23,35%

23,56%

21,33%

18,58%

19,04%

18,44%

19,53%

17,76%

25,00%
24,44%

30,00%

BANCO DAVIVIENDA

BANCO BBVA

Penetración en el Mercado
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Tabla15. Participación en el mercado Leasing habitacional

PARTICIPACIÓN EN EL MERCADO LEASING HABITACIONAL
Fuente : Superintendencia Financiera
PARTICIPACIÓN EN EL MERCADO LEASING HABITACIONAL
ENTIDAD
BANCO DAVIVIENDA
LEASING HELM
LEASING COLOMBIA
LEASING DE OCCIDENTE
LEASING COLPATRIA
BANCO COLPATRIA
Total Leasing

Dic-06

Dic-07

Dic-08

Dic-09

May-10

Variación % Variación %
Año 2008 - 2009 May/10 - Dic/09
52,70%
36,29%
11,61%
23,15%
5,37%
2,61%
13,89%
64,76%
17,73%
10,19%
26,75%
14,01%
0,05%
11,86%
-0,61%
0,02%
-17,10%
-18,46%
100%
28,78%
10,39%

Dic-06 Dic-07 Dic-08 Dic-09 May-10

372.222 624.702 786.858 1.072.434 1.196.947,14 58,50% 54,16% 49,25% 52,12%
219.193 365.394 486.270 512.384 525.739,94 34,45% 31,68% 30,44% 24,90%
18.843 71.890 162.676 268.021 315.528,66 2,96% 6,23% 10,18% 13,03%
25.213 90.661 160.113 202.943 231.383,23 3,96% 7,86% 10,02% 9,86%
0
989
1.106 1.099,36 0,00% 0,00% 0,06% 0,05%
770
766
764
634
516,66 0,12% 0,07% 0,05% 0,03%
636.242 1.153.414 1.597.669 2.057.522 2.271.215 100% 100% 100% 100%

Nota. Fuente Autoras
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Gráfico 8 Leasing hatitacional

Nota Fuente Autoras
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Tabla 16. Consolidado crédito hipotecario Leasing habitación
CONSOLIDADO CRÉDITO HIPOTECARIO Y LEASING HABITACIONAL
Fuente : Superintendencia Financiera
CONSOLIDADO PARTICIPACIÓN EN EL MERCADO CRÉDITO DE VIVIENDA Y LEASING HABITACIONAL
ENTIDAD
BANCO DAVIVIENDA
BANCO BBVA
BANCOLOMBIA
BANCO CAJA SOCIAL
BANCO COLPATRIA
BANCO AV VILLAS
LEASING HELM
LEASING COLOMBIA
BANCO SANTANDER
LEASING DE OCCIDENTE
BANCO POPULAR
BANCO AGRARIO
BANCO BOGOTA
BANCO HSBC COLOMBIA
LEASING COLPATRIA
BANCO GNB SUDAMERIS
BANCO ROYAL BANK
Total Consolidado

Dic-06

Dic-07

Dic-08

Dic-09

May-10

1.635.718 2.545.780,68 2.676.390,23 3.054.588,73 3.404.191,36
1.798.922 2.142.320,75 2.480.190,32 2.778.181,81 3.053.563,32
1.321.845 1.869.754,99 2.279.691,68 2.509.403,99 2.665.991,83
844.652 812.423,93 991.398,40 1.356.841,67 1.451.396,53
761.946 860.926,97 942.568,98 1.030.423,39 1.084.013,50
810.656 771.308,55 670.171,49 681.956,02 701.790,34
219.193 365.393,74 486.270,10 512.384,34 525.739,94
18.843
71.890,45 162.675,92 268.020,61 315.528,66
126.166 212.773,98 258.237,21 261.956,74 276.162,61
25.213
90.661,29 160.112,53 202.942,94 231.383,23
111.238
94.741,53
80.968,73
61.928,41
59.458,51
52.827
56.312,76
59.527,69
59.662,75
57.749,96
12.797
13.499,16
15.494,13
18.063,85
19.192,56
11.904
10.201,84
8.825,49
6.955,43
12.668,67
0
0,00
988,75
1.106,06
1.099,36
411
314,73
255,45
191,93
2.611,82
197,40
7.752.331 9.918.305 11.273.767 12.804.609 13.862.740

Nota. Fuente las Autoras
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Dic-06
21,10%
23,20%
17,05%
10,90%
9,83%
10,46%
2,83%
0,24%
1,63%
0,33%
1,43%
0,68%
0,17%
0,15%
0,00%
0,01%
0,00%
100%

Dic-07
25,67%
21,60%
18,85%
8,19%
8,68%
7,78%
3,68%
0,72%
2,15%
0,91%
0,96%
0,57%
0,14%
0,10%
0,00%
0,00%
0,00%
100%

Dic-08
23,74%
22,00%
20,22%
8,79%
8,36%
5,94%
4,31%
1,44%
2,29%
1,42%
0,72%
0,53%
0,14%
0,08%
0,01%
0,00%
0,00%
100%

Dic-09
23,86%
21,70%
19,60%
10,60%
8,05%
5,33%
4,00%
2,09%
2,05%
1,58%
0,48%
0,47%
0,14%
0,05%
0,01%
0,00%
0,00%
100%

Variación % Variación %
Año 2008 - 2009 May/10 - Dic/09
24,56%
14,13%
11,45%
22,03%
12,01%
9,91%
19,23%
10,08%
6,24%
10,47%
36,86%
6,97%
7,82%
9,32%
5,20%
5,06%
1,76%
2,91%
3,79%
5,37%
2,61%
2,28%
64,76%
17,73%
1,99%
1,44%
5,42%
1,67%
26,75%
14,01%
0,43%
-23,52%
-3,99%
0,42%
0,23%
-3,21%
0,14%
16,59%
6,25%
0,09%
-21,19%
82,14%
0,01%
11,86%
-0,61%
0,02%
-24,87%
1260,82%
0,00%
0,00%
0,00%
100%
13,58%
8,26%

May-10

Dic-06
Dic-07
Dic-08

Nota. Fuente Autoras
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Dic-09

Entidades Financieras
May-10

1,43%
0,96%
0,72%
0,48%
0,43%

LEASING DE OCCIDENTE

BANCO POPULAR

BANCO SANTANDER

0,33%
0,91%
1,42%
1,58%
1,67%

1,63%
2,15%
2,29%
2,05%
1,99%

LEASING COLOMBIA

0,00%
0,24%
0,72%
1,44%
2,09%
2,28%

9,83%
8,68%
8,36%
8,05%
7,82%
10,46%
7,78%
5,94%
5,33%
5,06%
2,83%
3,68%
4,31%
4,00%
3,79%

5,00%

LEASING HELM

BANCO AV VILLAS

BANCO COLPATRIA

10,00%

BANCO CAJA SOCIAL

15,00%

10,90%
8,19%
8,79%
10,60%
10,47%

25,67%
23,74%
23,86%
24,56%
23,20%
21,60%
22,00%
21,70%
22,03%
17,05%
18,85%
20,22%
19,60%
19,23%

20,00%

BANCOLOMBIA

25,00%
21,10%

30,00%

BANCO BBVA

BANCO DAVIVIENDA

Penetración en el Mercado

Gráfico 9. Consolidado créditos de vivienda y Leasing habitacional

CONSOLIDADO CRÉDITOS DE VIVIENDA Y LEASING HABITACIONAL

Se tomó la decisión de analizar la viabilidad de implementar un producto nuevo
de Leasing, debido a que se encontró que la empresa Leasing de Occidente no tenía
mayor participación en el mercado, frente a otras entidades de Leasing o bancarias que
ofrecen los productos, Leasing Habitacional y Créditos Hipotecarios, adicionalmente, se
determinó que el nuevo producto puede llegar a generar un mayor valor en la compañía
debido a que se realiza la venta de dos productos en uno solo (construcción de proyectos
y unidades construidas), poder atar la venta de las unidades, a la construcción total de los
proyecto, puede generar mayor rentabilidad para la compañía por volumen de venta y
por consiguiente, mayor participación en el mercado.
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10. VIABILIDAD JURÍDICA

De acuerdo al concepto de la Dra. Tatiana Galván Directora de Conceptos del
Área Jurídica de Leasing de Occidente S.A. El producto “Leasing Inmobiliario para
Constructoras” es viable de acuerdo con la siguiente normatividad:
 Decreto 913 de Mayo 19 de 1993, por el cual se dictan las normas en materia
del ejercicio de la actividad de arriendo financiero o Leasing. Por medio de este
decreto se autoriza la celebración de contratos de Leasing Financiero de
Construcción.
 Código Civil de Colombia, Titulo XXV De la Cesión de Derechos, Capitulo I
De los Crédito Personales. Por medio del Código Civil se autoriza la cesión de
derechos económicos.
 Decreto 913 de Mayo 19 de 1993, por el cual se dictan las normas en materia
del ejercicio de la actividad de arriendo financiero o Leasing. Por medio de este
decreto se autoriza la celebración de contratos de Leasing Habitacional el cual se
considera Leasing Financiero y la Ley 546 de Diciembre 23 de 1999, por la cual
se dictan las normas en materia de vivienda. Por medio de esta ley se regula las
normas de vivienda ya sea por crédito hipotecario o Leasing Habitacional.
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11. DINAMICA FINANCIERA COMPARATIVA

Tabla 17. Datos Generales

DATOS GENERALES
Valor Lote (Canon Extraordinario)

100.000.000

Valor Construcción

900.000.000

Total Construcción

1.000.000.000

Unidades a Construir

10

Valor Unitario
Salario Minimo Legal Mensual Vigente
Nota. Fuente Autoras
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100.000.000
515.000

Tabla 18. Compra de lote y financiación de construcción
COMPRA DE LOTE Y FINANCIACIÓN DE CONSTRUCCIÓN

CRÉDITO CONSTRUCTOR

LEASING CONSTRUCTOR

1. COMPRAVENTA LOTE MAYOR EXTENSIÓN
CONCEPTO

%

VALOR

Valor Contrato / Valor Compraventa
Derechos Notariales

ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

CONCEPTO

100.000.000
270.000

1%

1.000.000

1%

1.000.000

1.000.000

0,50%

500.000
35.900

500.000
35.900

2.805.900

1.670.900

Beneficiencia

TOTAL

135.000

135.000
1.000.000

Derechos Notariales
Retención en a Fuente*
Beneficiencia
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

1.135.000

TOTAL

2. HIPOTECA MAYOR EXTENSIÓN

CONCEPTO

%

VALOR

Valor Contrato / Valor Compraventa
Derechos Notariales
Beneficiencia
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto
TOTAL

%

VALOR

Valor Contrato / Valor Compraventa

0,27%

Retención en a Fuente*
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

1. COMPRAVENTA LOTE MAYOR EXTENSIÓN

ASUME
COMPRADOR
(Constructor)

270.000

1%

1.000.000

1%

1.000.000

1.000.000

0,50%

500.000
35.900

500.000
35.900

2.805.900

1.670.900

ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

70.000.000
0,27%

189.000

189.000

1%

700.000

700.000

0,50%

350.000
35.900

350.000
35.900

1.274.900

1.274.900

NO APLICA

-
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ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

100.000.000
0,27%

2. HIPOTECA MAYOR EXTENSIÓN
ASUME
COMPRADOR
(Constructor)

ASUME
COMPRADOR
(Constructor)
135.000

135.000
1.000.000

1.135.000

3. DESENGLOBE Y REGISTRO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

3. DESENGLOBE Y REGISTRO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Acto sin Cuantia. Beneficiencia 4SMDV y Registro $14.300 y $2.200 por cada folio

Acto sin Cuantia. Beneficiencia 4SMDV y Registro $14.300 y $2.200 por cada folio

CONCEPTO

%

ASUME
COMPRADOR
(Constructor)

VALOR

Derechos Notariales

49.700

Número de Matriculas (Número Aptos)
Beneficiencia
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

49.700

%

Derechos Notariales

10
68.667

68.667

14.300

36.300
395.000

36.300
395.000

549.677

549.667

49.700

Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto
TOTAL

CONCEPTO

%

Valor por Unidad
Derechos Notariales
Beneficiencia
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto
TOTAL

VALOR

68.667

68.667

14.300

36.300
395.000

36.300
395.000

549.677

549.667

4. LIBERACIÓN PARCIAL DE HIPOTECA

ASUME
COMPRADOR
(Constructor)

ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

7.000.000
0,27%

18.900

18.900

4SMDV

68.667

68.667

0,50%

35.000
35.900

35.000
35.900

158.467

158.467

NO APLICA

-

Nota. Fuente Autoras
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49.700

4SMDV

* Lo cobra la notaria al vendedor cuando éste es persona natural
4. LIBERACIÓN PARCIAL DE HIPOTECA (LOTE)

ASUME
VENDEDOR
(Tercero PN)

10

Beneficiencia

-

ASUME
COMPRADOR
(Constructor)

VALOR

Número de Matriculas

4SMDV

TOTAL

CONCEPTO

-

Tabla 19. Venta de unidades terminadas

VENTA DE UNIDADES TERMINADAS

CRÉDITO CONSTRUCTOR

LEASING CONSTRUCTOR

5. COMPRAVENTA UNIDAD APTO O CASA

CONCEPTO

%

VALOR

Valor Contrato / Valor Compraventa
Derechos Notariales

ASUME
COMPRADOR
(Tercero PN)

ASUME
VENDEDOR
(Constructor)

120.000.000
324.000

1%

1.200.000

1%

1.200.000

1.200.000

0,50%

600.000
35.900

600.000
35.900

3.359.900

1.997.900

Beneficiencia

TOTAL

CONCEPTO

162.000

162.000

Cesión de Derechos

%

VALOR

Valor Contrato / Valor Compraventa
Derechos Notariales

1.362.000

120.000.000
3,5%

TOTAL

ASUME
COMPRADOR
(Tercero PN)

226.800

226.800

1%

840.000

840.000

0,50%

420.000
35.900

420.000
35.900

1.522.700

1.522.700

%

-

4.200.000

NO APLICA

-

7. EJERCICIO OPCIÓN DE ADQUISICIÓN

VALOR

COMPRADOR
(Tercero)

VENDEDOR
(Constructor)

CONCEPTO

%

VALOR

Mayor Valor Avalúo Catastral y Opción
Derechos Notariales

TOTAL

4.200.000

ASUME
VENDEDOR
(Constructor)

7. LEVANTAMIENTO DE HIPOTECA APTO O CASA

Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

4.200.000

4.200.000

Acto sin Cuantia. Beneficiencia 4SMDV y Registro $14.300

Beneficiencia

ASUME
VENDEDOR
(Constructor)

84.000.000

TOTAL

CONCEPTO

ASUME
COMPRADOR
(Tercero - L. Hab.)

6. HIPOTECA APTO O CASA

0,27%

Beneficiencia
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

VALOR

1.200.000

6. HIPOTECA APTO O CASA

CONCEPTO

%

Valor Contrato / Valor Compraventa

0,27%

Retención en a Fuente*
Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

5. COMPRAVENTA UNIDAD APTO O CASA

49.700

49.700

Derechos Notariales

4SMDV

68.667

68.667

Beneficiencia

14.300

14.300
39.500

14.300
39.500

Registro
Gtos Reprod, Folios, Recibo Impuesto

172.167

172.167

-

TOTAL

Nota. Fuente Auto
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COMPRADOR
(Tercero - L. Hab.)

VENDEDOR
(Constructor)

70.000.000
0,27%

189.000

189.000

1%

700.000

700.000

0,50%

350.000
39.500

350.000
39.500

1.278.500

1.278.500

-

Tabla 20 Costos
Dividimos en 10 unidades los gastos que se encontraban liquidados para la totalidad de la construccion

COSTOS
ITEM
CONSTRUCTOR

CREDITO
2

127.490

0

3

54.967

54.967

158.467

0

5

1.362.000

4.200.000

-

0

7

1.870.013

5

1.997.900

6

1.522.700

0

7

172.167
3.692.767

1.278.500
1.278.500

Total

-900000000

167.090

4

Total

CONSTRUCTOR

DIFERENCIA

167.090

6

LOC L. HABITACIONAL

LEASING

1

TIR CRÉDITO

4.422.057

CONSTRUCTOR

1,14%

-2.552.043,33

-

-900000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000

9000000
924985337

9000000
942549667

2.414.266,67

TIR LEASING
1,29%

VPN CRÉDITO

VPN LEASING

($ 9.221.431,97)

($ 9.227.917,40)

DIFERENCIA

$ 6.485,43

Nota. Fuente Autoras
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12. ASPECTOS FINANCIEROS Y ADMINISTRATIVOS

12.1 Presupuesto

El presupuesto de esta investigación será el siguiente.

Internet
Impresiones
Papelería
Otros

$ 500.000
$ 250.000
$ 100.000
$ 50.000

Total Presupuesto

$ 900.000

12.2 Recursos humanos

El recurso humano que estará a cargo de esta investigación será el siguiente:

Karen Liliana González Díaz y Flor Ángela Ramírez Camacho: Quienes se
encargarán de realizar todas las funciones correspondientes de la investigación.
 Consulta de investigaciones anteriores.
 Recolección de información.
 Elaboración de presupuesto.
 Clasificación de Información.
 Revisión de la Información.
 Entrega de resultados.

Alejandro Hoyos Vallejo: Vicepresidente de Operaciones y Tecnología - Leasing de
Occidente S.A. C.F.C.
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 Asesoría en todos los temas relacionados con Leasing.
 Revisión de conceptos.
 Revisión de normatividad.

108

13. CONCLUSIONES
El estudio sobre la viabilidad de implementar un nuevo producto de Leasing
Inmobiliario, surge por la necesidad de los clientes del sector constructor, que buscan
opciones diferentes para financiar sus proyectos de vivienda y proyectos comerciales,
adicionalmente surge por la necesidad de la empresa de Leasing de ofrecer en su
portafolio de productos, una nueva opción que permita mayor penetración en el mercado
y mayor incremento de sus clientes, convirtiéndose en la primera entidad de Leasing en
ofrecer esta alternativa para un sector específico.

Se realizó el análisis de las cifras de las principales ciudades del país, se depuró
la información de lo general a lo particular y se determinó que de 31.408 Unidades
(2.558 proyectos) que aplicaban para realizar operaciones de Leasing, 1.493 unidades se
convirtieron en el mercado potencial del producto nuevo. Teniendo en cuenta la base de
prospectos, se determinó que el mercado inicial es óptimo para implementar el producto.

Se determinó que jurídicamente es viable realizar operaciones de este tipo y que
no existe impedimento legal para la celebración de los contratos.

A través de un comparativo, se analizo la operación desde el punto de vista de
financiación por medio de crédito bancario y operación de Leasing en donde se
determinó que aunque para el constructor puede llegar a ser un poco más costoso, para
nuestro cliente final (Leasing Habitacional) es mucho más económico.

El constructor en una operación de Leasing gastaría por unidad $2.552.043 más
que en una operación de cartera de crédito, siendo esta una desventaja para la toma de
decisión sobre el producto que estamos presentando, sin embargo, el constructor podría
tomar la decisión de trabajar por medio de Leasing por costo / beneficio, lo anterior
porque en una operación de Leasing ahorraría tiempo en la constitución y cancelación de
las hipotecas:
109

Hipoteca de Mayor Extensión: En cartera de crédito el constructor debe
constituir una hipoteca de mayor extensión al banco por la financiación
del proyecto, en el producto de Leasing no tendría que constituir hipoteca
porque la propiedad es de la entidad financiera mas no del constructor.

Liberación Parcial de Hipoteca: En cartera de crédito, el constructor debe
realizar la liberación parcial de la hipoteca por unidad para poder realizar
la venta al cliente final, en el producto de Leasing no tendría que realizar
liberación parcial porque previamente no hay constitución de hipoteca.

La constitución y liberación de hipotecas demora un tiempo aproximado de 1
mes a partir de la firma de las escrituras, aunque un mes comparado con $2.552.043 por
unidad, podría no ser atractivo para el constructor, es un tiempo importante de papeleo
que no debe realizar y podría ser un buen gancho de venta tanto para el Comercial de la
entidad de Leasing como para el constructor en el momento de realizar la venta al cliente
final.

Un punto importante para el constructor, que se podría ver como una ventaja de
la operación de Leasing frente a la financiación por cartera de crédito, es el beneficio
tributario, el constructor podría optar por deducir el 100% del canon en su declaración
de renta hasta el momento de la venta de las unidades construidas y tener una base
gravable menor para la liquidación de los impuestos.

El cliente final (Leasing Habitacional), en una operación de Leasing gastaría por
unidad $2.414.267 menos que en una operación de cartera de crédito, siendo esta una
ventaja para la toma de decisión sobre el producto que estamos presentando, al igual que
el constructor, para el cliente final existe un beneficio con relación al tiempo de la
constitución de la hipoteca:
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Hipoteca Apartamento o Casa (Cliente Final): En cartera de crédito debe
realizar la hipoteca sobre la unidad vendida (Apartamento o casa) para
entregar al cliente final, independiente de la entidad financiera con la
cual tome el crédito hipotecario, en Leasing no debe constituir hipoteca,
porque el producto está diseñado para que las unidades construidas sean
vendidas a través de la misma entidad de Leasing, quien tiene la
propiedad y por medio documental (Contrato de Leasing Habitacional)
entrega la unidad construida al cliente final.

Con respecto al caso anterior, el constructor podría no trasladar el ahorro en
costo al cliente final si no cruzarlo con la perdida que está generando por cada unidad
construida, el constructor pierde $2.552.043 y el cliente final se beneficia con
$2.414.267, si se cruzaran los valores y el constructor incrementara el valor de la unidad
por $2.414.267, el costo adicional sería aproximadamente de $138.000 por unidad y no
de $2.552.043. Si el constructor realizara lo que se menciona anteriormente, para el
cliente final permanecería el beneficio del ahorro del tiempo en la constitución de la
hipoteca y al finalizar el plazo, únicamente tendría que ejercer el derecho que tiene sobre
la opción de compra y no realizar el levantamiento de la hipoteca.

Aunque la cartera de crédito ha sido la mejor opción de financiamiento para el
constructor, se considera que un producto de Leasing podría generar una buen impacto,
buena competencia y buenas expectativas de venta.

De acuerdo al análisis realizado se determina que además de ser un producto con
viabilidad comercial, jurídica y financiera, es un producto que puede llegar a tener un
potencial importante en el mercado, generando mayor penetración, mejorares utilidades
y una ventaja competitiva.
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